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Sissejuhatus

Oigused on korrelatsioonis kohustustega. Antud pdhimdttega peaks ideaalis arvestama iga
korteriomanik. Paraku kohtab aga veel hoiakuid, mille kohaselt on omaniku jaoks oluline ainult
tema eluruum, kd&ik véljaspool on aga n-6 vodras mure. Ilmselt on sarnaseid positsioone

juurutanud meie ajalooline taust sh v30rreziim, mis inimest eraomandist eemal hoidis.

Autor ei soovi siiski tildistusi teha, vastupidi. Korteriomanike teadlikkus oma kohustuste osas on
ajas jérjest kasvanud. Reeglina ei vaja selgitamist, et korteriomand koosneb reaalosast (piiritletud

eluruum) ja kaasomandi mottelisest osast ning omaniku kohustused laienevad molemale osale.

Eelnevat arvestades saab omaniku kohustusi piiritleda. Esiteks kohustused, mille tditmine on
piiritletud eluruumiga. Teiseks need kohustused, mille tditmine ulatub eluruumist véljapoole.
Korteriomandist véljuvad kohustused on eelkdige seotud korteriomanike kaasomandis oleva

maatiiki, ehitise ja selle osade hooldamise ja korrashoiuga.

Korteriomanik ei pea enda kohustusi vahetult ise tditma. Néiteks on iisna tavapdrane, et
korteriomanikud astuvad lepingulistesse suhetesse haldus-hooldusettevottega, kes omanike
otsuste alusel korterelamut majandab. Alternatiivselt on kaasomandiga seotud kohustuste
taitmist voimalik korraldada Korteriihistu kaudu. Kui tavapdrase mittetulundusiihingu
tegevuseesmarkide valikus on ithingu asutajaliikmed vabad (arvestades, et pohitegevus ei voi
olla orienteeritud tulu saamisele), siis korteriiihistu tegevuseesmargid on piiritletud seadusega.
Nimelt maératleb seadus korteriiihistule kindla eesmérgi, milleks on korteriomandite eseme

osaks olevate ehitiste ja maatiiki motteliste osade majandamine.

Kéesolevas t60s keskendubki autor peaasjalikult korteritihistule. T66 fookuses on korteriiihistu
otsuste vastuvotmine, vaidlustamine ja otsuste vaidlustamisele alternatiivsete lahenduste
otsimine. Autor valis t60 pealkirjaks ,, Korteritihistu iildkoosoleku otsuste vaidlustamine ja selle
alternatiivid* pragmaatilistel kaalutlustel. Nimelt on autor oma igapdevatdos korduvalt puutunud
kokku iihistu liikkmetega, kes on palunud hinnata iihistu otsuse diguspirasust. Usna tihti on
kiisitud ka seda, kas otsust on vaja tingimata kohtus vaidlustada voi voimaldab seadus ka
alternatiivseid lahendusi. Erinevad kohtumised korteriiihistu liikmetega suunasid omakorda
autorit kiisimustega siivitsi teadust6o tasandil edasi tegelema. Lisaks 1dbi praktika tdusetunud

vajadustele, suurendab t60 véartust ja aktuaalsust asjakohase erialakirjanduse nappus.



Kéesolevas t00s analiilisib autor, millistele tingimustel peab vastama O&iguspédrane iihistu
tildkoosoleku otsus. Uurimisprobleemistikku kuuluvad muuhulgas kiisimused sellest, millised on
Oigusvastase otsuse tunnused ja tagajarjed. Samuti uurib autor, millised on digusvastase otsuse

korral tihistu lilkme Giguskaitseabindud.

Uurimist66 pohieesmérgiks on vilja selgitada, millistele tunnustele vastavat iildkoosoleku otsust
el pea korterilihistu liige vaidlustama. Pohieesmérgiks voetud kiisimus eeldab ihistu otsuste
vastuvotmise aluste ja vaidlustamise korra sisulist analiiiisi. Kuivord pohiiilesanne omab
puutumust otsuste vaidlustamise alustega, vOtab autor kdrvaleesmérgiks uurida kitsaskohtade

tuvastamiseks vaidlustamise korda laiemalt.

Autor piistitab jargmise hiipoteesi. Korteritihistu liige ei pea vaidlustama otsuseid, mis on

thistu poolt asjadiguslikes kiisimustes vastu voetud.

Autori piistitatud hiipotees eeldab korteritihistu olemuse sh funktsioonide selgitamist. Kolmest
peatiikist koosneva t06 esimeses peatiikis késitlebki autor korteritihistu tilesandeid ja padevust.
Peatiikki tiiendavad alapunktid korteriiihistu organisatsioonilise tilesehituse ja tihistu liikmete
kohta.

Korteriiihistu korgeimaks tddorganiks on {ihistu liikmete iildkoosolek. Uldkoosolekul
vastuvoetud otsustega juhivad korteriiihistu liikmed tihistu majandustegevust. Magistritoo teises
peatiikis uurib autor ldhemalt, millistele materiaalsetele ja formaalsetele nduetele peab
tildkoosoleku otsus vastama. Samas peatiikis jatkab autor {ildkoosoleku otsuste vaidlustamise

aluste ja korra késitlusega.

Teadustod kolmandas peatiikis vaatleb autor, millised on iildkoosoleku otsuse vaidlustamise
alternatiivsed lahendused. Samuti millistel elulistel juhtudel puudub liikmel vajadus tihistu otsust

vaidlustada.

Magistritoos kasutab autor kvalitatiivset ja vordlevat meetodit. Vordleva meetodi kasutamisega
soovib autor leida ettepanekuid siseriikliku diguse tdiendamiseks. Eelkdige otsib autor tdiendusi

siseriiklikule digusregulatsioonile ldhedalseisvast Saksa iihingdigusest.

Teadustdd koostamisel on kasutatud eesti-ja voorkeelset kirjandust, siseriiklikke ja vélisriikide
Oigusakte. Mahukaima osa kasutatud kirjandusest holmab kohtupraktika. Kohtupraktika iilekaal

on tingitud sellest, et erialakirjanduses on iihingu otsuste vaidlustamist minimaalselt késitletud.



1. Korteriiihistu olemus

Korteriomandi kohta on 6eldud, et see voib kiill 1dbi kinnistusraamatu olla tugevalt kindlustatud
oigus, kuid korteriomandi praktiliseks kasutamiseks on siiski oluline, kuidas korteriomandit
korras hoitakse, kuidas seda siilitatakse ja paremaks muudetakse.! Korteriomandi puhul kehtib
pohimote, mille jargi majandab iga korteriomanik enda reaalosa (piiritletud korteriomand)

iseseisvalt ja kaasomandit valitsetakse iihiselt.?

Tiivel mérgib, et kaasomandi iihise valitsemise abindud on korteriomanike otsused ja

kokkulepped.®

Otsuste ja kokkulepetega on kaasomandit vdimalik valitseda erinevatel oiguslikel alustel.
Kaasomandi eseme valitsemise pdhivormiks on Kkorteriomanike iihisus, alternatiivselt on

seadusandja taganud voimluse korraldada kaasomandi eseme valitsemist korteriiihistu kaudu.

Eelnevat saab jireldada korteriomandiseaduse (KOS)* § 8 lg-st 1, mille kohaselt vdivad
korteriomanikud kokkuleppe alusel korraldada kaasomandi esemega seotud Oigussuhteid
(korteriomanike iihisus) kdesolevas seaduses sitestatust erinevalt, vilja arvatud juhul, kui seadus
selle otse vélistab. Sama 15ige ndeb ette, et kui korteriomanikud otsustavad asutada korteriiihistu
korteritihistuseaduse nouete kohaselt, siis valitsevad nad kaasomandi eset korteriiihistu

oigusvoime tekkimisest alates korteriiihistuseaduse jéargi.

Kohtupraktika kohaselt tdidab tihistu moodustamisele eelnevalt iihistuga sarnaseid funktsioone
valitseja. Valitseja volituste kestvuses osas on Riigikohus mirkinud, et {ihistu moodustamisel
varem nimetatud valitseja volitused 10ppevad, s.o korteritihistu ja valitseja samaaegne

eksisteerimine ja tegutsemine on vilistatud.”

Seega toob {iihistu moodustamine kaasa Oiguslikud tagajirjed suhetele valitsejaga, S.t

korteriiihistu moodustamisel valitseja volitused 10ppevad ja valitsejaga sarnaseid iilesandeid asub

! Paal, K. et al. Kuidas efektiivselt majandada korterelamut: elamureformiga seonduvate Gigusaktide
kommentaarid. Tartu: Elmatar 2001, Ik 15.
2 -
Ibid.
® Tiivel, R. Asjadigus. 2., tiiendatud triikk. Tallinn: Juura 2007, 1k 263.
*KOSRT I, 21.05.2014, 19
> RKTKo 3-2-1-83-04, p 17.



tditma korteritihistu. Sarnaselt on Pdrna leidnud, et {ihistu moodustamine asendab valitseja

méiramist KOS mottes. °

Isegi juhul, kui tihistu moodustamise jargselt omanike otsusega valitseja nimetatakse, ei saaks
sellisel otsusel olla oiguslikke tagajérgi. Vastupidisel juhul tekib olukord, kus sarnaseid
funktsioone tdidab samaaegselt kaks erinevat isiku, kes esitavad paralleelselt ka sarnaseid
noudeid (nt omanikele vahendatud teenustest tulenevad nduded). Autor leiab, et {ihistu
asutamise liheks eesmirgiks on korteriomanditeks jagatud kinnisasja majandamise jitkamine
tihistu kaudu. Sellele eesmaérgile valitseja funktsioonide sdilitamine ei vasta. Seetottu Saab
ndustuda Paaliga, kes on vilja toonud, et iihistuga majas valitseja midramise korral on tema
madramine tlhine, s.t diguslikult ei ole valitsejat nimetatud - valitseja digusi ega kohustusi

tekkinud ei ole.’

Merimaa jérgi on korteriiihistu korteriomanike {ihise tegutsemise organisatsiooniline vorm.®
Uhistu spetsiifikat vilja tuues on Sepp selgitanud, et Korteriiihistu olemus seisneb eelkdige
selles, et ta on juba omavahel &iguslikult seotud isikute — elamu kaasomanike —
mittetulundusiihing. Sepa jargi seob korteritihistu kohustusodiguslikult isikuid, kes asjadiguslikult

on juba omavahel seotud.’

Autori hinnangul tagab kohustusdiguslikku siduvust eelkdige korteriithistu pdhikiri, milles on
muu hulgas reguleeritud korteriomanike (iihistu liikmete) tihingu- ja voladiguslikud kohustused

korteritihistu sisesuhetes.

Kui voladiguslikud ja asjadiguslikud kohustused eksisteerivad korteriomanike vahel ka juhul, kui
tihistut moodustatud ei ole, siis iihingudigusliku korraga tekib korteriomanikel seos iihistu
oigusvoime tekkimisel. Siinkohal on ka Parna mérkinud, et korteriomandi puhul pdimuvad nii

omandidiguslikud, voladiguslikud kui ka iihingudiguslikud p()hirn()tted.10

® Pirna, P. Korteriomanike ithisus. Uhisuse digusvdime ja vdimalikud teed korteriomandiseaduse
muutmiseks. Juridica 2008/1, 1k 44.

" Paal, K. Vdladigusseaduse mdju valitseja nimetamisele ja digussuhetele korteriomanikega. Juridica
2003/V, 1k 294.

8 Merimaa, M. Eluaseme iguslik regulatsioon. Tallinn: AS Kirjastus Ilo 2007, 1k 62.

% Sepp, H. Korteriiihistuseadus ja korteritihistud. Juridica 1997/ Il, 1k 137.

' Piirna, P. Development of Apartment Ownership Legislation in Estonia in 19942009 and Reform
Plans in the Context of European Judicial Practice. Juridica International 2009/XVI, p 103.
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Paal on selgitanud, et korteriiihistu puhul, mis on korteriomandiseadusest tulenevalt iiheks
korteriomanike vaheliste suhete vormiks, on tegemist iseseisva juriidilise isikuga, kes vastutab

iseseisvalt ka oma kohustuste eest.'*

Vastutuse aspektist on seega korteriiihistu valitsemisvara korteriomanike isiklikust varast
eraldatud. Sellist juhtumit, kus juriidilise isiku kdrval voi asemel vastutavad juriidilise isiku
kohustuste eest lisaks juriidilisele isikule endale ka juriidilise isiku litkmed, nimetatakse l14dbiva
vastutuse pohimotteks. Saare jargi tdhendab ldbiva vastutuse pohimdte sisuliselt juriidilise isiku
ja tema liikmete, samuti kummagi vara eraldatuse printsiibi eiramist, mida Eesti ja Saksa

ithingudigus ei toeta.™

Korteritiihistut iseloomustavateks tunnusteks saab pidada organisatsioonilist iilesehitust (juhatus,
tildkoosolek), sundliikmelisust, esindusdigus valitsemiskiisimustes, majandustegevuse
planeerimine ja selleks rahaliste vahendite kogumine.®® Korteriiihistu organisatsioonilise
olemuse kohta saab lisada, et iihistu tegevuse juhtimine seostub dualistliku juhtimisstruktuuriga.
Oiguskirjanduse kohaselt on iihingu dualistlik iilesehitus seotud sdltumatu jirelevalvega s.t
tthingu juhtimise iile jarelevalvet teostatav organ on eraldatud igapaevast majandusjuhtimist

teostavast organist.**

1.1 Korteriiihistu moiste ja eesmirgid

Rahvusvaheline Uhistegevuse Liit (International Co-operative Alliance) on defineerinud iihistut
kui vabatahtlikult Gthinenud inimeste iseseisvat ithendust, mis on loodud selleks, et rahuldada
nende majanduslikke, sotsiaalseid ja kultuurilisi vajadusi ning soove nende iihises omanduses

oleva ja demokraatlikult juhitava ettevdtte kaudu.'

Kehtivas diguses puudub thistu iilddefinitsioon, kiill aga sisaldavad mitmed eriseadused
tihistuliste tthenduste (tulundusiihistu, hoonetihistu, korteriiihistu) legaaldefinitsioone ja tegevuse

aluseid.

" Paal, K. Korteriomandiseaduse viljatéotamise alustest. Juridica 2001/IV, Ik 273.

'2 Saare, K. Eradigusliku juriidilise isiku tegutsemine oma organite kaudu ning vastutus nende tegude
eest. Labiva vastutuse printsiip. Juridica 2000/1V, 1k 209.

3 Pirna, P. Korteriomanike iihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus
2010, Ik 77.

' Conrad, A.F. The Supervision of Corporate Managemenet: A Comaparison of Developments in
European Community and United States Law. Michigan Law Review 1984/82, p 1459-1488.

™ International Co-operative Alliance. Co-operative identity, values & principles. Arvutivorgus:
http://ica.coop/en/whats-co-op/co-operative-identity-values-principles (22.01.2015)
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Korteriithistu mdiste on sitestatud korteritihistuseaduse (KUS)'® § 2 1g-s 1, mille jérgi on
korteritihistu korteriomandiseaduses sétestatud korteriomanike loodud mittetulundusiihistu, mille
eesmargiks on korteriomandite eseme osaks olevate ehitiste ja maatiiki motteliste osade lihine

majandamine ja korteriiihistu litkmete tihiste huvide esindamine.

Kuigi KUS § 2 lg 1 nimetab korteriiihistut mittetulundusiihistuks, on tegemist siiski
normitehnilise ebatipsusega. Viidet mittetulundusiihistule voib pidada tiihjaks viiteks, sest

mittetulundusiihistute iildregulatsioon Eestis puudub.17

Seevastu saab korteriiihistut lugeda mittetulundusiihinguks ehk tipsemalt selle alaliigiks.™
Antud seisukohta toetavad KUS § 1 Ig 2, mille kohaselt rakendatakse KUS-is reguleerimata
kiisimustele korteriiihistu suhtes mittetulundusiihingute seaduse sitteid ning KUS § 3 1g 1, mille

jérgi asutatakse korteriiihistu mittetulundusiihingute seaduses ettenéhtud korras.

Kuivord korteriiihistu puhul on tegemist mittetulundusiihingu alaliigiga, tdiendab korteriiihistu
mdistet MTUS § 1 1g 1, mille jirgi on mittetulundusiihing isikute vabatahtlik iihendus, ning selle

eesmirgiks voi pohitegevuseks ei voi olla majandustegevuse kaudu tulu saamine.

Sarnaselt kehtivale oigusele rdhutab ka Schaars mittetulundusliku tegevusega seostuvat
vabatahtlikkuse pdhimdtet, mirkides jargmist: "Uhistu on tema liikmete poolt vabatahtlikult
loodud ja kontrollitav organisatsioon, mida juhitakse nende liikmete huvides nende endi poolt
kasumit mittetaotleval alusel. Ta on tema teenuseid kasutavate inimeste omand. Uhistu esmaseks
sthiks on litkmete vajaduste rahuldamine majanduslikult tdhusal viisil".*®

Tavapédrase mittetulundusiihingu puhul ei maéra seadus, milline peab olema iihingu eesmark.
Maéératlemata tegevuseesmadrki silmas pidades, leiab Maruste, et iihing voib taotleda kodike, mis
seadusega ei ole keelatud, ning pdhiseaduslik tihinemisdigus sisaldab valikuvabadust tihingu
eesmirkide, vormi, iilesehituse jne osas.?’ Mittetulundusliku tegevuse avatud vdimalustele viitab
samuti Leetsaar, kelle kohaselt on thistuliste ithenduste asutamine voimalik inimeste mis tahes

vajaduste rahuldamiseks. Leetsaare jargi seisneb ihistute asutamist algatav joud inimeste

*KUS. RT I, 13.03.2014, 91

' Riigikogu. Korteriomandi-ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri. Arvutivorgus:
www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud (22.01.2015)

'8 Alates 01.01.2018 on iihistu eriliigiline juriidiline isik, vt KrtS § 16. RT I, 21.05.2014, 20

¥ Marvin A. Schaars. Uhistud: pohimétted ja tegevus. Tallinn: USA VOCA Eesti esindus 1994, Ik 8.
2 Maruste, R. Konstitutsionalism ning pohidiguste ja -vabaduste kaitse. Tallinn: Juura 2004, Ik 570.
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tihesugustes huvides ja vajadustes ning nende iihine tahe on oma vajadusi tihistegevuse abil

paremini vdi viiksemate kulutustega rahuldada.”*

Eeltoodud kisitluse pohjal voib jouda selleni, et korteriiihistuga sarnaseid tlilesandeid saab téita
ka tavapdrane mittetulundusithing. Seega on korteriomanikud kaasomandi eseme
valitsemisvormi médramisel vabad otsustama, kas korraldada kaasomandi eseme valitsemine
mittetulundusiihingu voi selle alaliigi (korteritihistu) kaudu. Antud seisukohal on olnud ka
Riigikohus, leides, et mittetulundusiihingute seaduse (MTUS) §-st 5 tulenevalt ei ole Kinnistu
kaasomanikel iseenesest keelatud asutada mittetulundusiihingut ehitise, sh elamu
majandamiseks. Samas ei saa Riigikohtu arvates kaasomanike loodud mittetulundusiihing olla

korteriiihistu korteriiihistuseaduse mdttes.??

Riigikohtu seisukohaga tuleb ndustuda, sest korteriiihistu ja mittetulundusiithingu moodustamise
ja tegevuse alused on erinevad (olgugi et pohikirjalised iilesanded voivad kattuda). Ka
lilkmelisuse tekkimise ja 10ppemise alused on Korteriiihistus ja mittetulundusiihingus erinevad.
Erinevalt tavapérasest mittetulundusiihingust ei toimu thistus litkmeks vastuvotmise ja

véljaarvamise menetlust.

Uhingu ese on Paali arvates Eesti diguses iihinguteooriaga vdrreldes piiratum, osutades sellele,
et tihingu (korteriiihistu) esemeks ei ole mitte kdik korteriomandit puudutav, vaid iiksnes

. . - . . . 2
korteriomandite motteliste osade majandamisega seonduv. 3

Korteriiihistu piiritletud eesmirgid tulenevad KUS § 2 Ig-st 1. Viidatud digusnormi jirgi on
tihistul kaks eesmarki. Esiteks mdtteliste osade majandamine ja teiseks korteriiihistu litkmete

uhiste huvide esindamine.

Korteriomanikel endil puudub valikuvdimalus seadusest tulenevaid eesmérke pdhikirjaliselt
laiendada. Ka kohtupraktikas on sedastatud, et Korteritihistu luuakse iiksnes iihise omandi
korrapdraseks majandamiseks ja elamu ning selle teenindamiseks vajaliku maatiiki hooldamiseks
ja majandamiseks. Ringkonnakohtu arvates ei nie KUS ette vdimalust, et korteriiihistu tegeleks

muude tulunduslike voi mittetulunduslike eesméirkidega.24

?! Leetsaar, J. Uhistegevuse ABC. Tallinn: Eesti Uhistegeline Liit 1999, 1k 5.

2 RKTKo 3-2-1-101-06, p 10

% Paal, K. Korteriomandiseaduse viljatootamise alustest. Juridica 2001/1V, Ik 274.
* TInRnKo 2-11-24421, p 21
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Léhemalt védrib selgitamist korteriiihistu kohustuste ulatus ja Sisu.

Korteritihistu tilesannete tditmine on seotud kaasomandi esemega. Tiivel on vilja toonud, et
KUS § 2 Ig-s 1 on seadusandja ilmselt silmas pidanud kaasomandi eset tervikuna, sest mdttelisi
osi kui reaalselt mitte eksisteerivaid osi on majandada iipris keerukas, kui mitte vdimatu.?
Sarnaselt on leidnud Riigikohus, et korteritihistu esmaseks kohustuseks on hoolitseda iihise

omandi korrapédrase majandamise eest.?

Mbtteliste osade majandamine tdhendab Riigikohtu arvates nii majandustegevuse kava,
aruandeid kui ka majandamiskulusid. Lisaks viitab kassatsioonikohus {ihistu {ilesannetena
KUS § 15% Ig-s 2 sitestatud eluruumi hooldus- ja remonditéode tegemist.?” Antud sitte jirgi
loetakse eluruumi hoolduseks toid, millega hoitakse elamu kasutuskdlblikus seisukorras ja
tagatakse elamu timbruse korrashoid ning eluruumi remondiks loetakse ehituskonstruktsioonide,

tehnosiisteemide voi nende osade paigaldamist, eemaldamist, asendamist voi ennistamist.

Seega on korteritihistu iilesandeks majandada kaasomandi osa tervikuna. Kaasomandi
majandamine on holmatud kaasomandi majandamist puudutava dokumentatsiooni
(majandusaasta  aruanne, majandustegevuse  aastakava)  koostamisega,  vastuvoetud

majandustegevuse kava tditmisega ja selleks vajalike maksete kogumisega.

Korteriiihistu majandamisalast tegevust aitavad autori arvates selgitada ka KOS-i sitted, olgugi,
et KOS § 8 lg 1 jérgi valitsevad korteriomanikud kaasomandi eset korteriiihistu digusvoime
tekkimisest alates KUS-i alusel. Autori arvates sarnaneb iihistu majandamisalane tegevus KOS-i
2. peatiikis reguleeritud valitsemisele ja valitseja tegevusele. See omakorda véimaldab ka KOS-i

kaudu tihistu iilesandeid selgitada.

Eelnevat toetab kohtupraktika. Riigikohtu jérgi peaks elamu majandamine koikide kaas- vdi
korteriomanike iihistes huvides toimuma voimalikult iihtemoodi ning olema diguslikus mottes
jarjepidev sdltumata sellest, millises diguslikus vormis elamut majandatakse.”® Samuti on
kohtupraktikas rohutatud, et valitseja funktsioonid tulenevad KOS §-dest 15, 18, 21, 22 ning

need on valdavalt samad, mis korteriithistul KUS §-de 2, 15, 15" jirgi, s.o korteriomandi

% Tiivel, R. Korteriomanike kaasomandi eseme valitsemine. Juridica 2011/11, Ik 100.
% RKTKo 3-2-1-76-04, p 25
?’ RKTKo 3-2-1-50-11, p 10
% RKTKo 3-2-1-18-12, p 10
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esemeks olevate ehitiste ja maatiiki motteliste osade {ihine majandamine ja korteriiihistu liikmete

o ) ) .29
uhiste huvide esindamine.

KOS-i valitsemise sitete jargi saab iihistu tegevust seostada jargnevate tegevustega.

KOS § 15 1g 6 sadtestatud toimingutega, milleks on: a) kaasomandi eseme kasutamist
reguleeriva  kodukorra  kehtestamine;  b)  korrapdrane kaasomandi  eseme
korrashoidmine;*° c) kaasomandi eseme taastamisvaartusest lahtuva
kahjukindlustuslepingu so6lmimine; d) kohase suurusega remondifondi kogumine; e)
majanduskava koostamine; f) korteriomanikule moistlike tavakommunikatsioonide
rajamiseks ja sdilitamiseks vajalike abindude talumine; @) energiaauditi ja

energiamérgise tellimine.

KOS § 16" sitestatud kaasomandi eseme ajakohastamisega. Seaduseelndu seletuskirja
jérgi on ajakohastamisega tegemist nditeks juhul, kui tdstetakse hoone energiatdhusust, st
tehakse muudatusi, mille tulemusena vdheneb energia tarbimine. Samas ei piirdu
ajakohastamine ainult energiatdhususega, vaid hdolmab ka selliseid muudatusi, mis ei
anna otsest rahalist kokkuhoidu voi voivad jooksvaid kulusid isegi suurendada, kuid
mille puhul senine olukord ei ole iildlevinud arusaamade kohaselt enam ajakohane.
Néiteks vOib ajakohastamine hdlmata kuivkdimla asendamist iihisveevirgi ja -

kanalisatsiooniga, ahjukiitte asendamist keskkiittega jmt. %"

KOS § 21 sitestatud toimingutega, milleks on: a) korteriomanike otsuste elluviimine; b)
kaasomandi eseme tavapdraseks valitsemiseks ja korrashoiuks (sealhulgas remondiks)
vajalike abindude rakendamine; c¢) mdjuval pohjusel muude kaasomandi eseme
sdilimiseks vajalikke abindude rakendamine; d) korteriomanike tihiste rahalisi vahendite
valitsemine; e) kontrolliorgani liikmetele nende t6oks vajaliku teabe tagamine; f)
korteriomanike thiste asjade puhul nduete esitamine ning volituse piires tehingute
tegemine; g) kaasomandi eseme igapdevase valitsemisega seotud soorituste korraldamine
ja vastu votmine; h) korteriomanikelt kaasomandi eseme kohta esitatud avalduste ja

teadete vastuvotmine; 1) kahju drahoidmiseks vajalike meetmete rakendamine.

» RKTKo 3-2-1-83-04, p 17

% Riigikohtu arvates hlmab kaasomandi eseme korrashoidmine ka jirelevalvekohustust kaasomandit
dhvardavate ohtude avastamiseks ning vajalike remonttddde planeerimiseks, vt RKTKo 3-2-1-33-06, p 15
3! Riigikogu. Korteriomandi-ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri. Arvutivorgus:
www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud (22.01.2015)
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Kehtiva diguse jirgi reguleerib iihistu iilesandeid kolm seadust. Eriseadusena KUS, selles
reguleerimata kiisimustes rakendub mittetulundusiihingute seadus.*’ Mittetulundusiihingute
seadus (MTUS) kohaldub korteriiihistu tegevusele niiteks koosolekute kokkukutsumist ja
labiviimist, otsuste vastuvGtmist, isikute valimist, juhatuse vastutust, teabevahetust puudutavates
kiisimustes. Lisaks kahele eelmainitud OGigusaktile tdiendab KOS korteriiihistu {ilesandeid

spetsiifiliste valitsemistoimingutega (satestatud KOS paragrahvides 15, 161, 21).

Uldistavalt on selgitatud, et iihistu hooldab ja arendab korterelamu iihisosa.*®* Hooldamine ja
arendamine on seotud KOS-i jargse valitsemisega. Valitsemist puudutavalt on asjadigusseaduse
(AOS) kommentaarides selgitatud, et valitsemine hdlmab asja siilitamiseks ja korrashoiuks
vajalikke toiminguid.** Valitsemistoiminguteks saab kommentaaride kohaselt lugeda
remonttodde korraldamist, valitsemiseks vajalike vahendite kogumist omanike kédest, reservide

moodustamist, iihiste kulude katmist ja iihiste nduete sissendudmist jms. *

Kui eespool sai késitletud korteriiihistu pohiiilesandeid, siis korteriiihistu kdrvaliilesandeks on
korteriiihistu litkmete tihiste huvide esindamine. Korteritihistu liikmete tihiste huvide esindamist
tuleks sisustada kontekstis iihistu tegevuseesmirkidega. Riigikohus on rdhutanud, et KUS § 2
Ig-s 1 kasutatud sona "esindamine" ei saa mdista kui korteritihistu seadusjargset esindusdigust -

Oigust tegutseda esindatava ehk korteritihistu litkme nimel.*

Esindaja peamiseks iilesandeks saab pidada tehingu tegemist tehingupoole asemel. TsUS-i
kommentaarides on voetud seisukoht, et esindamisega ei ole tegemist juhul, kui iiks isik kiill
tegutseb teise isiku huvides, ent ei tee tema nimel tehinguid, vaid on digustatud teise huvides
teatud faktiliste toimingute tegemiseks.” Antud seisukohale toetuvalt saab viita, et iihistu
liilkmete thiste huvide esindamine seostub liikmete poolt otsustatud (nt majandustegevus

aastakavas) ja lilkmete huvidele vastavate toimingute elluviimisega.

Seda, et tihiste huvide esindamine on seotud korteritihistu pohitilesannetega, on viljendanud ka

maakohus. Nimelt on Harju Maakohtu seisukohtade jargi korteriiihistu esmasest funktsioonist

2 MTUS. RT 1, 21.06.2014, 42

¥ Rootamm-Valter, J. Korteriiihistu t66 korraldus. Tallinn: OU Vastus 2003, 1k 42.

¥ Varul, P. AOS § 72 - Varul, P jt (toim.) Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura
2014, Ik 310.

% Ibid.

% RKTKo 3-2-1-9-04, p 23

% Varul, P. TsUS § 115 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 345.
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tuletatav korteriiihistu teine iilesanne ehk esindada korteriomanikke kui iihistu litkmeid ja seda
eelkdige selleks, et tihistu saaks tdita oma iilesandeid elamu ja elamu teenindamiseks vajaliku
maa hooldamiseks ja majandamiseks — remondi tegemiseks, hooldamiseks, korrashoiuks,
vajalike majanduskulude kogumiseks ja ndudmiseks korteriomanikelt, kes on iihistu liikmeks ja

neid ndudeid ka kohtule enda nimel esitada.*®

Seaduses sétestatud liikmete tihised huvid ei tdhenda aga seda, et korteriiihistu liikkmete huvid
peavad kdoikide liikmete vahel kokku langema. Uhingdiguslikud alused seostavad otsuste
vastuvdtmise eelkdige enamuse tahtega (vt MTUS § 22 1g 1). Seega saab autori arvates iihiste

huvide esindamist seostada samuti enamuse vastuvoetud otsus(t)e tiditmisega.

Samas ei ole thiste huvide esindamise igakordseks eelduseks iildkoosoleku otsus.
Kohtupraktikast tulenevalt voib iihiste huvide esindamist seostada korteriomanike huvidele
vastavate nduete esitamisega. Naditeks on Riigikohus selgitanud, et Korteriiihistu liikmete
ihiseks huviks v3ib olla ka elamu kiittestisteemi korrasolek. Juhul, kui korteriomanik rikub teiste
korteriomanike Oigusi, mis tulenevad korteriomandi motteliste osade majandamisest, Siis on
Riigikohtu arvates KUS § 2 Ig 1 jirgi korteriiihistul digus esitada oma nimel hagi korteriomanike

rikutud diguste kaitseks.*®

Oiguskirjanduses on iihist huvi viljendavaks kiitumiseks peetud ka Kkorteriiihistu hagi
korteriomaniku vastu KOS § 11 alusel kahju hiivitamiseks, samuti hagi esitamist korteriomandi

voorandamiseks KOS § 14 1g 5 alusel.*

1.2 Liikmed
Eesti Vabariigi pohiseaduse (PS)* § 48 jirgi on igaihel oigus koonduda

mittetulundusiihingutesse ja -liitudesse. PS kommentaarid ndevad {ihinemisvabaduse eesmérgiks

iiksikisikutele voimaluste andmist oma huvide kaitseks vOi paremaks teostamiseks iihineda

% HMKo 2-04-1137, p 26

¥ RKTKo 3-2-1-76-04, p 26

* varul, P. AOS § 72 - Varul, P jt (toim.) Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura
2014, Ik 319.

“PS. RT 1, 27.04.2011, 2
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teistega, moodustades iithingu, mis seisab voi tegutseb nende kdigi eest, samuti tagada digus

loodud iihinguga liituda véi ithingu tegevuses muul viisil osaleda.*?

Kommentaaride jargi holmab iihinemisvabadus iihingu litkmete vabadust iihingusse kedagi
liikmeks votta voi sealt vélja arvata, samuti kaitseb tihinemisvabadus isiku digust iihingusse

mitte kuuluda, sh ka sealt vélja astuda.*®

Korteritihistu puhul siiski isikute (iihistu liikmete) vabatahtlikust tihendusest rddkida ei saa.
Uhistu  eristub  teistest  iihingutest (sh  tavapirasest mittetulundusithingust) oma
sundliikmelisusega.  Sundliikmelisus on seotud sellega, et korteritihistu liikmelisus sdltub
korteriomandi omamise faktist, mitte isiku tahtest tihistu liige olla. Sellisele seisukohale vdib
jouda KUS § 5 1g 1 pohjal, kuivord antud normi kohaselt loetakse iihistu likkmeteks kdik iihe voi
mitme korteriomanditeks jagatud kinnisasja korteriomanikud.

KUS § 5 Ig-st 1 saab ka jireldada, et iihistu ja tema liikme vaheline digussuhe tekib seaduse,
mitte tehingu alusel. Kaasa arvatult vilistab Riigikohus, et {ihingu ja tema litkme vahel on

tehinguline digussuhe.**

Tousetuda voib kiisimus, kas sunduslik liikmelisus ei ole mitte vastuolus PS §-ga 48.
Riigikohus on seda siiski eitanud, selgitades, et korteriiihistuseaduse sdtete motet ja eesmarki
silmas pidades ei riku liikkmelisuse ndue isiku pohiseaduslikke digusi. Riigikohus on lisanud, et
otsustades omandada korteriomandi elamus, mille haldamiseks on moodustatud korteriiihistu,
ndustub isik ka liikmelisusega korteriiihistus.*® Autor jagab Riigikohtu seisukohti. Uhistu
liikmelisus ei ole n-6 pealesurutud, sest korteriomanikuks saamisest (ja seeldbi ka {ihistu
liilkmeks saamisest) saab isik hoiduda. Iga isik on vaba otsustama, kas ta omandab

korteriomandi tihistuga elamus v3i mitte.

KUS § 5 1g 1 tulenevalt on korteriiihistu liikmeteks in corpore korteriomanikud. Liikmelisust
sdtestavale normile viidates on Riigikohus rohutanud, et vélistatud on korteriiihistu, mille

liilkmeks oleks vaid osa korteriomandite omanikest.*®

* Kask, 0. PS § 48 1g 1 - Truuvili, E.-J. jt (toim). Eesti Vabariigi pdhiseadus. Kommenteeritud
véljaanne. Kolmas, tdiendatud viljaanne. Tallinn: Juura 2012, lk 474.

“Ibid., Ik 475.

* RKTKO 3-2-1-7-10, p 31

* RKTKo0 3-2-1-153-05, p 13

*® RKTKo 3-2-1-77-11, p 15
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Liikmelisust ei mojuta liikme tahe iihistusse kuuluda voi iihistu soov korteriomaniku liitkmelisust
1opetada. Sepa kohaselt tuleneb korteritihistu olemusest, et inimene on iihistu liige nitkaua kuni
ta on korteri omanik. Sepp lisab, et korterilihistu liige ei saa iihistust vélja astuda, kui ta ei ole
rahul iihistu tegevusega. Samuti ei saa liiget litkmekohustuste mittetditmisel iihistust vilja

arvata.*’

Korteriomanike osas on litkmestaatus vélistatud vaid korteriiihistu enda puhul.
Vastavalt sitestab KUS § 5 1g 4, et korteriiihistut ei loeta korteriiihistu liikmeks olukorras, kus

tihistu ise omandab korteriomandi, mille eseme motteliste osade majandamiseks ta on asutatud.

Korteritihistu liikkmeskond voib koosneda ka rohkem kui iihe korteriomanditeks jagatud
kinnisasja korteriomanikest. Seda saab tuletada kahe KUS-i normi koostoimest. Esiteks sitestab
KUS § 3 Ig 35, et korteriiihistu vdib asutada ka mitme maja korteriomandite majandamiseks.
Teiseks on KUS § 5 1g 1 jirgi korteriiihistute liikmeks ka mitme korteriomanditeks jagatud

kinnisasja korteriomanikud.

Seega juhul kui korteriiihistu on moodustatud kahe korteriomanditeks jagatud kinnisasja {ihiseks

majandamiseks, loetakse mdlema kinnisasja koiki korteriomanikke selle korteritihistu litkmeteks.

Kui litkmelisuse tekkimise tiilipjuhuks on korteriomandi omandamine, siis seadus sitestab siin
ka erandi. Vastavalt KUS § 5 lg-le 3 loetakse pérandi vastuvdtnud périja korteriiihistu liikmeks
astumise ajaks parandi avanemise pieva. Pirimisseaduse (ParS)* § 3 lg 1 jirgi avaneb pirand
isiku surma korral ning vastavalt ParS § 3 lg-le 1 loetakse parandi avanemise ajaks pérandaja
surmapéev. Kui ildjuhul on {ihiStu poolt litkmestaatuse tuvastamine voimalik kinnistusraamatu
kannete jérgi, siis parimisel ei ole liikmelisus tekkimise aluseks mitte kandemuudatused
kinnisturaamatus, vaid pdrandi avamise fakt. Autor on seisukohal, et kuivord périja
lilkmestaatuse tekkimine ei ole seotud kandemuudatusega kinnisturaamatus, vaid pérandi
vastuvOtmisega, piisab litkkmelisuse tdendamiseks notari poolt viljastatud parimistunnistusest.
Antud seisukohta toetab parimistunnistusele omistatud tdenduslik vaértus. Riigikohus on nimelt
selgitanud, et parimistunnistus ei 10peta ega tekita omandidigust, kuid périmistunnistusega on

voimalik tdendada digust, mis périjal juba olemas on.*

KUS § 5 Ig 5 nieb ette, et kui korteriomand kuulub mitmele omanikule, vdetakse korteriiihistu
litkkmeks tiks omanikest vastavalt nendevahelisele kirjalikule kokkuleppele. Antud norm tekitab

kiisimuse, kas kaasomanike puhul on seadusandja soovinud liikmelisuse tekkimise alused

* Sepp, H. Apartment Co-operatives and the Apartment Co-operatives Act. Juridica International 1996/1,
p 91.

* ParS. RT 1, 29.06.2014, 10

¥ RKTKo 3-2-1-125-07, p 16
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siduda kaasomanikevahelise kokkuleppega. Autor on seisukohal, et puudub moistlik ja
pOhjendatud selgitus, miks tuleb eristada korteriomanikke soltuvalt sellest, kas nad on

korteriomandi ainuomanikeks voi kuulub korteriomand mitmele isikule tihiselt.

Liikmelisuse tekkimise alused peaksid olema digusselged ja vdimalikult iihetaolised. KUS § 5
lg-st 1 tuleneb litkmelisuse tekkimise fundamentaalne alusnorm. Kui seaduse iildreegel seostab
litkkmelisuse omandidigusega (korteriomandiga), siis ei oleks autori arvates seaduse mottega

kooskdlas litkmelisuse tekkimise aluste sidumine voladiguslike kokkulepete solmimisega.

Riigikohus on eelnevast veel kaugemale ldinud, leides, et KUS § 5 1g 5 eesmirgiks on lahendada
kiisimus, kellel on korteriiihistu iildkoosolekul héadledigus, kui korteriomand on mitme isiku
kaasomandis, kuivord KUS § 11 Ig 1 kohaselt annab korteriiihistu liikmete iildkoosolekul iga
korteriomand iihe hiile, kui korteriiihistu pShikirjas ei sétestata teisiti, ning KUS § 10" kohaselt

voib iildkoosolekul osaleda ja hidletada korteritihistu liige.50

Osutatud seisukohtade jargi ei vii kaasomanike tegevusetus (liikkmelisuse kokkuleppe
puudumine) selleni, et neid ei saa késitleda thistu liikmetega. Tegevusetusega piiraksid

korteriomanikud iiksnes enda haélediguse realiseerimist korteritihistu iildkoosolekul.

Kui lugeda liikmelisuse kokkuleppe solmimist liikmelisuse tekkimise aluseks, voib jouda
aarmuslike néideteni. Néiteks selleni, et korteriiihistul kui juriidilisel isikul ei ole iildse liikmeid,
kui elamu koikidel korteriomanditel on mitu omanikku ja puuduvad kaasomanikevahelised
kokkulepped. Autori hinnangul ei saa eeldada, et seadusandja on tahtnud kaasomanike

kokkuleppe regulatsiooniga KUS § 5 1g 1 siitestatud iildreeglit devalveerida.

Sarnaselt liikmelisuse tekkimisega on ka liikmelisuse 1dppemine seotud omandikeskse

ldhenemisega.

KUS § 5 lg 2 jirgi loetakse Korteriiihistusse kuuluva korteriomaniku korteriomandi
voorandamisel omandaja korteriithistu litkmeks astumise pédevaks omandidiguse ililemineku
pédeva. Seega iihe isiku omandidiguse tekkimisel ja litkmeks saamisel 10ppeb korteriomandi
voorandaja litkmelisus. Asjakohaselt on Riigikohus vélja toonud, et on iihistuid, kuhu kuulumine

on seotud mingi vara (korteriomandi, pdllumajandusliku maatiiki vms) omamisega ja

¥ RKTKo 3-2-1-124-10, p 19
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majandamisega ning on ihistu liikkmele seega majanduslikult oluline. Isikul, kellel sellist vara

enam ei ole, ei pea Riigikohtu arvates olema ka digust sellisesse iihistusse kuuluda.™

Korteriomandi voOrandamise korral toimub korteriiihistu liikkme vahetumine, mis ei soltu
korteriomandi vOorandaja voi omandaja tahtest ega ka korteriiihistu otsustest. Sellest tulenevalt
el saa korteriomandi vdorandanud isik jddda korteriiihistu litkmeks ka siis, kui ta on sellekohase
kokkuleppe teinud kinnistusraamatusse kantud korteriomandi omandanud isikuga. KUS § 5 1g 1
nieb ette, et teised isiku peale korteriomaniku ei saa olla korteriiihistu lifkmed. Viidatud KUS-i
site koostoimes tsiviilseadustiku iildosa seaduse (TsUS)* §-ga 87 toob kaasa sellise kokkuleppe
tithisuse. TsUS § 87 jirgi on seadusest tuleneva keeluga vastuolus olev tehing tiihine, kui keelu
motteks on keelu rikkumise korral tuua kaasa tehingu tiihisus, eelkdige juhul, kui seaduses on

sdtestatud, et teatud tagajérg ei tohi saabuda.

Autori arvates  tagab liikmelisuse seostamine  kandemuudatustega Kkinnistusraamatus
digusselguse ja vahendab iihistusisest biirokraatiat. Kinnistusraamatu kannete jirgi on tuvastatav
lilkkme nimi ja liikmeks saamise kuupdev. Ka ei eelda kinnistusraamatu kandega seostatav
lilkmelisuse tekkimine biirokraatlikku vastuvotmismenetlust. Siinkohal on vordluseks kohane
vélja tuua, et tavapdrastes mittetulundusithingutes on liikmelisuse tekkimise eelduseks iihingu

organi heakskiitev otsus.

Liikmelisusega kaasnevad liikmele mittevaralised Oigused. Mittevaraliste Oiguste koosseisu
kuuluvad nn organidigused — Oigus teabele, digus vastuvOetud otsuste suhtes eriarvamusele
jadda, oigus juhtorgani koosolekul osaleda ja hailetada jne.>® Korteriiihistu liikmed juhivad
tihistu tegevust oma otsustega. Otsuste vastuvotmine on eelkdige kahe organi (lildkoosolek ja

juhatus) padevuses.

1.3 Organid

Juriidiline isik (sh korteriiihistu) saab tegutseda iiksnes fiiiisiliste isikute kaudu.>* Arumie
margib, et konkreetse organisatsiooniga seotud inimesed ei toimeta suvaliselt ja ldbisegi, vaid

nende tegevus on struktureeritud erinevatesse organitesse. Seetottu saabki Oelda, et juriidilise

! RKTKo 3-2-1-65-03, p 29

2 TsUS. RT I, 13.03.2014, 103

>3 K&hler, H. Tsiviilseadustik. Uldosa. Tallinn: Juura 1998, 1k 66.
> RKKKo0 3-1-1-137-04, p 14.3

18



isiku tegevus véljendub juriidilise isiku organi tegevuse kaudu, tdpsemalt tema organi liikmete

tegevuse kaudu.>

Seega on Korteritihistu kdibes osalemiseks ja tema tahte kujundamiseks vajalik organite
olemasolu. TsUS § 31 Ig 1 kohaselt on eradigusliku juriidilise isiku organiteks iildkoosolek ja
juhatus, kui seaduses ei ole sitestatud teisiti. Sarnaselt nieb MTUS mittetulundusiihingu

organitena ette liikmete iildkoosoleku (MTUS § 18 Ig 1) ja juhatuse (MTUS § 26 1g 1).

Saksa Giguskirjanduses on vilja toodud, et tildkoosolekut saab pidada tahtekujundusorganiks,
juhatust aga tegutsemisorganiks.®® Autori arvates on selline lihenemine iilekantav ka iihistulise
tegevusele. Nimelt on iildkoosoleku padevuses votta vastu iihistu jaoks olulisemad otsused.

Otsuste tditmist planeerib ja koordineerib edasi juba tihistu juhatus.

Korteriiihistu kahele peamisele organile (juhatus, tildkoosolek) tdiendavalt voib iihistu enda
pohikirjas ette nédha, et teatud tehingute tegemiseks médratakse lisaks juhatusele muu organ,

mille pidevus ja moodustamise kord nihakse ette samuti pdhikirjas (vt MTUS § 31).

Eeltoodust tulenevalt voib iihistu organid liigitada kolmeks: a) kdrgeim organ (iildkoosolek); b)
juhtorgan (juhatus); c) muu organ (nt volikogu). Kaesoleval juhul piirdub autor iildkoosoleku ja
juhatuse késitlusega, sest muud organid Kkorteriiihistutes valdavalt puuduvad. Juhatuse ja
tildkoosoleku kohta on muuhulgas viljendatud, et antud organeid saab lugeda juriidilise isiku

struktuuriosadeks, olemata seejuures iseseisvaks subjektiks.>’

1.3.1 Uldkoosolek

Korteriiihistu kdrgeimaks organiks on liikmete iildkoosolek (MTUS § 18 lg 1). KUS § 10
kohaselt voib iildkoosolekul osaleda ja hddletada korteriiihistu liige vdi tema esindaja. Seega on

korteritihistu kdrgeima organi liikmeteks in corpore kdik korteriiihistu litkmed.

MTUS § 18 lg 2 tagab iildkoosolekule laia otsustuspidevuse, sitestades, et iildkoosolek vdtab
vastu otsuseid koikides mittetulundusiihingu juhtimise kiisimustes, mida ei ole seaduse voi
pohikirjaga antud juhatuse v&i mittetulundusithingu muu organi pidevusse. Uldkoosoleku

pidevuse voib tinglikult jaotada kahte kategooriasse. Esiteks otsustab iildkoosolek MTUS § 19

> Arumie, U. Organisatsiooni ja juhtimise diguslik korraldus. Tallinn: Juura 2013, Ik 177.

*® Hiiffer, U. Aktiengesetz: Beckliche Kurzkommentare. Miinchen: C.H. Beck 2004, 6. Auflage, Band
53.6 § 118, I, Rn 3-4.

*” Saare, K. Eradigusliku juriidilise isiku organi liikmete digussuhted. Juridica 2010/ VII, 1k 482.
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lg 1 sdtestatud organisatsioonilisi kiisimusi. Teiseks otsustab iildkoosolek kiisimused, mis

seostuvad iihistu tegevuseesmarkidega.

Organisatsiooniliste kiisimuste osas on MTUS § 19 Ig-st 1 tulenevalt iildkoosoleku pidevuses:
a) pohikirja muutmine; b) juhatuse litkmete méddramine ja tagasikutsumine; c) volinike valimine
ja tagasikutsumine; d) juhatuse vdi muu pohikirjaga ettendhtud organi liikmega tehingu tegemise
otsustamine, tehingu tingimuste madramine, Oigusvaidluse pidamise otsustamine ning selles
tehingus voi vaidluses mittetulundusiihingu esindaja médaramine; €) majandusaasta aruande

kinnitamine; f) mittetulundusiihingu 16petamise, ithinemise ja jagunemise otsustamine.

Eelloetletu puudutab tihingudiguslikult olulisemaid kiisimusi. Nende kiisimuste otsustuspadevus
on piiratud iildkoosolekuga. Uldkoosolekul puudub &igus delegeerida MTUS § 19 1g-s 1
sitestatud kiisimuste otsustamist monele teisele organile. Uleandmise keelu eesmirgiks on

tagada diguskindlus ja -selgus eri organite pddevuse ja lileannete jaotuse osas.”®

Siiski ei ole mittetulundusiihingute puhul diguste iileandmise keeld absoluutne. Vastavalt MTUS
§ 25 Ig-le 1 voib pohikirjaga ette niha, et tildkoosoleku iilesandeid tdidab pdhikirjaga méiératud
ulatuses mittetulundusithingu litkmete poolt ja nende seast valitud volinike koosolek. Osutatud
norm tostatab kiisimuse, kas volinike koosolekule voib pohikirjaliselt anda diguse otsustada
tihistu tegevuse seisukohalt olulisemaid kiisimusi (nt pohikirja muutmine, juhatuse liikmete
valimine, majandusaasta aruande kinnitamine jne). Sellisesse voimalusse tuleks eitavalt suhtuda.
Vastasel juhul voib iildkoosolek muutuda teisejérguliseks ja tdhtsusetuks organiks. Autor on
seisukohal, et volinike koosoleku padevusse voib pohikirjaliselt anda mone spetsiifilise kiisimuse
lahendamise (nt sisekorraeeskirja kinnitamine, ehitushankele kvalifitseerunud isikute
kKinnitamine), kiill aga mitte MTUS § 19 lg 1 punktides 1 kuni 6 sitestatud kiisimuste
otsustamise. MTUS § 25 g 1 mdte ei ole autori arvates iildkoosolekut kui kdrgeimat organit

vilistada, vaid tema tegevust volinike koosoleku kaudu toetada.

Isegi siis kui pohikirjaliselt on MTUS § 19 lg 1 sitestamata kiisimustes pohikirjaline
otsustuspadevus antud monele teisele ihistu organile, on vdimalik {ildkoosoleku poolt
organitevahelist péadevusjaotust muuta. Kohler leiab, et ildkoosolekul on nn

kompetentsikompetents: ta voib otsustada oma Gigusi tugevdada, samal ajal kui juhatus seda teha

8 Varul, P. TsUS § 31 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 109.
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ei vi.>® Oiguste tugevdamine on tagatud iildkoosolekule omistatud digusega pohikirja muuta, s.t
pohikirja muutmisega saab iildkoosolek votta nditeks juhatuselt teatud kiisimuste

otsustuspédevuse.

Organisatsiooniliste kiisimuste korval, votab iildkoosolek vastu iihistu tegevuseesmérkidega
seotud otsuseid. Riigikohus on rohutanud, et korteriiihistu iildkoosoleku otsusega saab
KUS § 13 Ig4 kohaselt kdikidele liikmetele kohustuslikult otsustada iiksnes elamu

majandamiseks ja sdilitamiseks vajaliku toimingu tegemist ja majandamiskulude kandmist. 60

KUS § 13 Ig 4 kohaselt on korteriiihistu otsused elamu majandamiseks ja siilitamiseks vajalike
toimingute tegemise ning majandamiskulude kandmise kohta kdigile korteritihistu liikmetele
kohustuslikud. Autor leiab, et elamu majandamiseks ja siilitamiseks vajalikke toiminguid
konkretiseerib KUS § 15' lg 2, mille kohaselt loetakse eluruumi hoolduseks toid, millega
hoitakse elamu kasutuskdlblikus seisukorras ja tagatakse elamu iimbruse korrashoid. Eluruumi
remondiks loetakse ehituskonstruktsioonide, tehnosiisteemide voi nende osade paigaldamist,
eemaldamist, asendamist voi ennistamist. Remondi kéigus vdib tdsta elamu heakorrataset ning

paigaldada tdiendavaid seadmeid.

Riigikohtu jargi tuleb KUS § 15" Ig 2 kolmandat lauset arvestades KUS § 13 Ig-t 4 tdlgendada
selliselt, et tildkoosolek voib hidlteenamusega otsustada ka kulutuste tegemise elamule, mida

voib pidada kasulikeks TsUS § 63 p 2 méttes.®

Hooldus- ja remonttéodega seotud kulutusi saab KUS § 15 lg 1 tihenduses pidada
majandamiskuludeks. Majandamiskulude maaramise padevus on iildkoosolekul. Riigikohus on
selgitanud, et KUS § 15" Ig 1 p-s 1 on imperatiivselt sitestatud, et ainult Korteriiihistu liikmete
tildkoosolek omab oigust otsustada, mis liiki kulutusi v&ib iihistu majandamiskuludena teha.
Riigikohtu arvates puudub niiteks thistu juhatusel volitus otsustada, missuguste

majandamiskulutuste hiivitamist korteriiihistu liikmetelt nduda.®?

Uldkoosoleku vdimalusi majandamiskulude koosseisu médrata piirab Kkorteriiihistu eesmirk.
Riigikohus on vélistanud majandamiskulude koosseisust kulutused, mis on kiill kdigi/enamiku

korteriomanike huvides, kuid ei ole seotud nende kaasomandis oleva ehitise vOi maatiikiga.

9 Kéhler, H. Tsiviilseadustik. Uldosa. Tallinn: Juura 1998, 1k 69.
% RKTKo 3-2-1-163-13, p 11

' RKTKo 3-2-1-116-11, p 28

% RKTKo 3-2-1-89-13, p 12
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Kantud kulutused ja osutatud teenused peavad olema seotud korteriiithistu eesmérgiga,

st korteriomanike kaasomandis oleva ehitise ja maatiiki majandamisega.®

Vormiliselt fikseeritakse liikmetelt sissendutavate kulude koosseis majandustegevuse aastakavas.
Kolleegium on selgitanud, et korteriiihistu liikmete iildkoosolek vdib otsustada KUS § 15 Ig 1
p 1 ja KUS § 15" Ig 1 alusel koguda liikmetelt majandamiskuludena kindlaksméiratud igakuiste
tariifide alusel raha lisaks juba teada olevate (majandustegevuse aastakava jargi otsustatud)
kulutuste katmisele ka ettendgematuteks juhtudeks. Samuti on Riigikohtu arvates Korteritihistu
majandustegevuse aastakavas voimalik ette niha ka seda, et majandamiskulusid ei kaeta
korteriiihistu litkmete igakuiste maksete arvel (arvestatuna eluruumi iildpinna iihe ruutmeetri
kohta), vaid noutakse iga kord sisse korteritihistu liikmetelt. Lisaks saab iildkoosolek
majanduskavas kinnitada varasemalt kantud, kuid eelmises majandustegevuse aastakavas

mitteettenihtud kulutused.®*

Eelnevast tulenevalt lahendab iildkoosolek organisatsiooniga seotud fundamentaalsed kiisimused
(MTUS § 19 Ig 1) ja midrab iihingu majandusaasta tegevussuunad ning selleks vahendite

kogumise.

Uhistu tegevusega seotud kiisimuste otsustamiseks vdib majandusaasta kestel iildkoosolekuid
korduvalt kokku kutsuda. Oiguskirjanduses on majandusaasta kestel libiviidavaid
tildkoosolekuid liigitatud korralisteks ja erakorralisteks. Davies’i jargi toimuvad erakorralised
koosolekud kord aastas ning koiki teisi koosolekuid saab pidada erakorralisteks
iildkoosolekuteks.®® Mittetulundusithingudigus vastavat jaotus ette ei nie. Samas on aga
praktikas {ihistute poolt omaks voetud ldhenemine, et koosolekuid, kus kinnitatakse
majandusaasta aruanne ja majandustegevuse aastakava nimetatakse korralisteks koosolekuteks,

kaiki teisi aasta kestel korraldatavaid koosolekuid aga erakorralisteks koosolekuteks.

Kokkuvotvalt voib nentida, et iildkoosolek tdidab iihistu tegevuses esmajirgulist rolli.
Uldkoosolekut on nimetatud ka sisehaldusfunktsiooni tiitvaks ja nduandvaks organiks, kelle

otsuseid viib ellu esindusorgan (juhatus).®®

% RKTKo 3-2-1-163-13, p 12

% RKTKo 3-2-1-89-13, p 11

® Davies, P. L. Gower & Davies' Principles of Modern Company Law. 7th ed. London: Sweet &
Maxwell 2003, 1k 346.

% Edwards, V. EC Company Law. Oxford: Clarendon Press 1999, p 34.

22



1.3.2 Juhatus

Sarnaselt teistele eradiguslikele juriidilistele isikutele, peab ka korteriiihistul olema juhatus.
Juhatuse méiramise kohustus tuleneb MTUS § 26 Ig-st 1, mis nieb ette, et mittetulundusiihingul

peab olema juhatus, mis tihingut juhib ja esindab.

MTUS § 31 Ig 1 kohaselt vdib pdhikirjaga ette niiha, et teatud tehingute tegemiseks miiratakse
lisaks juhatusele muu organ, mille pddevus ja moodustamise kord nihakse ette pohikirjas.
MTUS § 31 Ig-s 1 sitestatud muule organile juhtorgani staatust omistada ei saa, sest TsUS § 31
lg 2 sidtestab ammendavalt eradigusliku isiku juhtorganid. Kuna MTUS ei nie

mittetulundusiihingu juhtorganina ette ndukogu, on juhatus ainsaks iihistu juhtorganiks.

Riigikogu poolt 19.02.2014 vastu vdetud korteriomandi - ja korteriiihistuseadus (KrtS)®’ sisaldab
siiski teatud minetusi vorreldes kehtiva seadusega. Nimelt ei pea vastuvoetud KrtS § 24 1g 3
kohaselt olema korteriiihistul juhatust, kui korteriomandite arv ei ole suurem kui kiimme voi kui
koik korteriomandid kuuluvad iihele isikule. Sama paragrahvi loike 4 kohaselt juhivad ja
esindavad juhatuse puudumisel korteriomanikud korteritihistut {ihiselt. Seega seaduse
joustumisel 01.01.2018 on voimalik iihistu juhtimine kahe organi (juhatus, iildkoosolek) voi iihe
organi (iildkoosolek) poolt. Isegi juhul, kui iihistul juhatust ei ole, ei modjuta see
juhtimisfunktsioonide tditmist, sest seadusega on loodud n-6 iihise juhtimise mudel - iihistut
esindavad ja juhivad koik omanikud iihiselt. Juhatuse valimise valikuvabadust on muuhulgas
pohistatud sellega, et riikliku sunni dhvardusel ei ole kohane nduda juhatuse liikmeks olemist,

kui varasemalt on iihise omandi valitsemisega saadud hakkama ka ilma valitsejata.®®

Kehtiv digus ei miira iihistule ette konkreetset juhatuse liikmete arvu. MTUS § 26 Ig 1 sitestab
paindlikult, et mittetulundusiihingu juhatus v3ib koosneda iihest liikmest (juhataja) voi mitmest
liilkmest. Seega annab MTUS igale iihistule vdimaluse arvestada enda eripiradega ja vastavalt
sellele juhatuse liikmete arv méddrata. Sarnaselt on erialakirjanduses rohutatud, et juhatuse

litkkmete arvulise koosseisu peaks ette nigema iga konkreetse iihingu siseotsused.®®

Uhistu juhataja vai juhatuse liikmed ei pea ise olema iihistu liikkmed. See on vdimalik eelkdige
juhtudel, kus {ihistu ei ole pohikirjaliselt seadnud juhatuse litkmeks kandideerimise tingimuseks

korteritthistu liitkmelisust.

" KrtS. RT I, 13.03.2014, 3

% Riigikogu. Korteriomandi-ja korteriiihistuseaduse eelndu (462 SE) seletuskiri. Arvutivdrgus:
www.riigikogu.ee/tegevus/eelnoud (22.01.2015)

% Morse, G. et al. Charlesworth’s Company Law. 17th ed. London: Sweet & Maxwell 2005, p 270.
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MTUS § 26 lg 1 kohaselt esindab ja juhib iihingut juhatus. Antud normist tuleneb iihistu

juhatusele kaks pohilist funktsiooni, milleks on: korteriiihistu esindamine ja juhtimine.

Korteriiihistu juhtimine on suunatud thistu sisemistele suhetele, esindamine aga vilistele
suhetele. Kéerdi on vélja toonud, et viliste suhete all saab mdelda esindamise puhul eelkodige
suhteid, mis tekivad esindataval ja esindajal kolmanda isikuga, kellega voi kelle suhtes esindaja
vahendusel tehing tehakse. Viliste suhete puhul saab eristada kaheliigilisi suhteid: a) suhted, mis

eelnevad tehingu tegemisele; b) suhted, mis tekivad tehingu tegemise tagajar;j el.”

Saksa AktG annab juhatusele O&iguse {ihingut esindada iiksnes kollektiivorganina, st
seadusejdrgselt on juhatuse litkmetel iihine esindusdigus. Individuaalne esindusdigus tuleb
juhatuse liikmetele seetdttu anda kas pShikirjas voi juhatuse otsusega.”* Erinevalt Saksa digusest
ei kehtesta siseriiklik {ihingudigus seadusega juhatuse liikmetele fiihist esindusdigust. MTUS §
27 1g 1 jargi on iga mittetulundusiihingu juhatuse liige digustatud iihingut vilissuhetes esindama.
Lihtudes MTUS § 27 lg-st 2 rakendub iihine esindusdigus ainult juhul, kui iihistu on

pohikirjaliselt selle ette ndinud.

MTUS § 19 Ig 1 p 2 sitestab imperatiivselt, et juhatuse lilkmed méiirab ja kutsub tagasi
tildkoosolek. Vorreldes siseriikliku oOigusega annab Saksa iihingudigus juhatuse litkmete
valimisele avaramad vOimalused. Néiteks on Saksamaa osaiihingu puhul véimalik pdhikirjas

maidrata, et juhatuse litkmed valib moni muu ithingu organ.72

Oigussuhe {ihistu ja juhatuse liikkme vahel tekib seaduse alusel, kui pooled on seda vastastikku
aktsepteerinud. Vastavalt MTUS § 28 Ig-le 1 on juhatuse liikmeks miiramiseks vajalik tema
ndusolek. MTUS § 19 1g 1 p 2 kohaselt maiiratakse juhatuse liige tildkoosoleku otsusega. Seega
muutub digussuhe juhatuse liikme ja iihistu vahel kehtivaks eelosutatud normides ettendhtud
tingimuste taitmisel. Autor lisab, et juhatuse lilkkme ndusolekut ei saa ecldada iihistu ja juhatuse
lilkme vahelise digussuhte 1dpetamisel. Vastasel juhul muutuks sisutuks MTUS § 28 Ig 2, mille

kohaselt voib iildkoosoleku otsusega juhatuse liikme, sdltumata pdhjusest, tagasi kutsuda.

Kohtupraktikas on sedastatud, et juhatuse litkme d&igussuhe iihinguga on oma olemuselt

lepingusarnane voladiguslik suhe, pooltel on suhtest tulenevalt nii voladiguslikud digused kui

0 Kerdi, M. Sise-ja vilissuhete eristamine esindusdiguse teostamisel, Juridica 2010/VII, 1k 518 .

"t Cahn, A., Donald, D.C. Comparative Company Law. Cambridge: Cambridge University Press 2010, p
315.

"2 Michalski, L. Kommentar zum Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschriinkter Haftung (GmbH-
Gesetz). Miinchen: C. H. Beck 2010, § 6, Rn 44.
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kohustused. Riigikohtu arvates saab sellele suhtele kohaldada kisunduslepingule sitestatut.”®
Autor rohutab, et digussuhe iihistu ja tema juhatuse liikkme vahel ei teki siiski solmitud lepingu
alusel, vaid otsustusprotsessi kdigus juhatuse liikme valimisel. Lepinguga tiksnes

konkretiseeritakse kasundussuhte tingimusi.

Kuigi kohtupraktika on omistanud {ihingu ja juhatuse liikme vahelisele suhtele kdsundussuhte
tunnused, puudub positiivses diguses selle kohta otsene viide. Vastupidiselt on nditeks Saksa
tsiviilseadustiku  (Biirgerliches Gesetzbuch)’®* § 27 ldikes 3 sitestatud, et juhatuse

juhtimistegevusele kohaldatakse kdsundi kohta kehtivaid satteid.

MTUS § 26 Ig 1 jirgi voib iihistu olla iiks juhatuse liige (juhataja) voi mitu liiget. Peamine
erinevus kollegiaalse ja juhataja-pohise tegutsemise vahel seisneb organi koosolekutes ja otsuste
vastuvotmises.  Vastupidiselt mitmeliikmelisele juhatusele, ei korralda iiks juhatuse liige
(juhataja) juhatuse koosolekuid. Samuti ei vota juhataja vastu otsuseid. Riigikohus on juriidilise
isiku organi otsust kiisitlenud mitmepoolse tehinguna TsUS § 67 Ig 2 kolmanda lause mbttes.”
Osutatud sétte jargi on mitmepoolse tehingu tegemiseks vajalik kahe voi enama isiku
tahteavaldus. Seega vastab juhatuse otsus vahemalt kahe isiku tahteavaldusele, mida juhatajal ei

ole voimalik saavutada.

Analoogselt teiste eradiguslike juriidiliste isikutega, saab ka tihistu juhtorgani kohustusi liigitada.
Tiiveli arvates voib juhtorgani liikmete kohustused nende olemusest tulenevalt jagada tildisteks,
pohilisteks (nt tegevuse juhtimine, planeerimine, jarelevalve, esindamine) ja spetsiifilisteks (nt

pohikirjast ja/voi juhatuse litkme lepingust tulenevad).76

Riigikohtu jirgi voivad korteritihistu juhatuse litkme kohustused tuleneda seadusest, iihistu
pohikirjast, ildkoosoleku otsustest ja muudest poolte vahel sdlmitud kokkulepetest. Kohus lisab,
et kdige iildisema kohustuse niieb juriidilise isiku juhatuse liikme jaoks ette TsUS § 35, mille
kohaselt peavad juriidilise isiku juhtorgani liikkmed oma seadusest vdi pohikirjast tulenevaid
kohustusi tditma juhtorgani liikmelt tavaliselt oodatava hoolega ja olema juriidilisele isikule

lojaalsed.”’

" RKTKo 3-2-1-41-05, p 18

"“BGBI. 1 S. 42, S. 2909; 2003 1 S. 738

® RKTKo 3-2-1-157-10, p 12

" Tiivel, T. Ariiihingu juhtorgani liikkme hoolsuskohustus. Juridica 2005/ IX, 1k 621.
" RKTKo0 3-2-1-169-14, p 13
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Uhistu juhatuse seadusest tulenevate kohustustena vdib nimetada raamatupidamise korraldamise
kohustust (MTUS § 35), majandustegevuse aastakava ja majandusaasta aruande koostamise
kohustust (KUS § 15), liikmetele teabe andmise kohustust (MTUS § 28 lg 5), iildkoosoleku
kokkukutsumise kohustust (MTUS § 20 Ig 2) ning jirelevalve vdimaldamist (MTUS § 34 1g 2).

Seega koordineerib ja planeerib korteriiihistu majandustegevust juhatus. Sama organ koostab
majandustegevuse aastakava ja kutsub selle kinnitamiseks kokku iildkoosoleku. Et planeeritud
tegevused realiseeruksid, on oluline, et tildkoosoleku otsused oleksid formaalselt ja materiaalselt

Oiguspdrased.
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2. Uldkoosoleku otsus ja selle vaidlustamine

Uldkoosolek kui iihistu kdrgeim organ suunab oma otsustega iihistu majandustegevust.
Tagamaks stabiilset majandustegevust peavad {ihingu otsused olema formaalselt ja materiaalselt
Oiguspérased. Otsuse formaalne diguspérasus eeldab koosoleku kokkukutsumise nduete jargmist.

Materiaalne diguspérasus aga otsuse olemuse vastavust digusnormidele.

Lisaks otsuste vastuvotmist puudutavatele nouetele, tdidab seadus liikme(t)e kaitsefunktsiooni,
andes alused Oigusvastased otsused kohtus vaidlustada. On avaldatud arvamust, et voimalus
vaidlustada juriidilise isiku otsuseid on liikme iiheks olulisemaks Oiguskaitse viisiks. Sellest
tulenevalt on iildkoosoleku otsuste vaidlustamiseks kehtivas diguses sdtestatud tdiendavad ning
osalt erinevad oOiguslikud alused, vorreldes muude tehingute (ning oOigustoimingute)

vaidlustamise (kehtetuks tunnistamise) ning tithisusega.’®

2.1 Uldkoosoleku otsus

Péarna on leidnud, et otsuste vastuvotmine on valitsemise instrument, mistottu omab olulist kaalu
otsuste langetamise mehhanism, eelkdige kuidas kuulub omanikele hdiledigus ja millal on
iildkoosolek otsustusvdimeline.”® Autor jagab antud seisukohta, sest tulenevalt iihistu
organisatsioonilisest {ilesehitusest ei ole ithingut vdimalik juhtida muul viisil kui 1dbi organi

otsustusprotsessi .

Kehtivate otsuste saamiseks on thistul vaja tdita mitmed tingimused. Esmalt tuleb jirgida

kvoorumindude tditmist ja seejdrel konkreetse otsuse vastuvotmisega seotud héddletamisndudeid.

Riigikohus on juhtinud téhelepanu sellele, et kuna KUS ei nie iildkoosoleku kvoorumindude
jaoks ette erireegleid, kohaldatakse korteriiihistu kvoorumile KUS § 1 Ig2 alusel MTUS-is
sdtestatut. Samas asjas selgitas kohus, et kvoorum on juriidilise isiku {ildkoosolekul osalevate voi
esindatud liikkmete voi haidlte arv, mis on vajalik selleks, et koosolekut saaks lugeda

otsustusvdimeliseks.®

8 Ots, M. Aktsionride iildkoosoleku otsuse tithisus ja kehtetus. Juridica 2001/1V, 1k 234.

7 Pirna, P. Korteriomanike {ihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus
2010, Ik 57.

® RKTKo 3-2-1-16-13, p 10
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Kvoorumindue mairatakse pohikirjas, kuid selle kohta imperatiivset normi seadusest ei leia.
Vastavalt nieb MTUS § 20 Ig 1 ette, et mittetulundusiihingu pdhikirjas vdib sitestada, kui suure
osa mittetulundusiihingu litkmete osavotul on {ildkoosolek otsustusvoimeline ning millises
korras kutsutakse uus iildkoosolek kokku sel juhul, kui iildkoosolekul ei osalenud ndutav arv
mittetulundusiihingu liikkmeid. Seega tulenevalt asjaolust, et MTUS ei nie iihistu iildkoosoleku
jaoks ette konkreetset kvooruminduet, vaid jdatab selle iihingu enda maéédrata, soltub
kvoorumindude aktuaalsus sellest, kuidas on thistu oma podhikirja sisustanud. Sarnaselt
siseriiklikule digusele, jatab ka nditeks Hollandi tsiviilseadustik (Burgerlijk Wetboek) § 5: 112

kvoorumindude madramise (sh hiilte jaotuse alused) tihingu enda otsustada.

Riigikohus on leidnud, et otsuste hilisem heakskiitmine ei tdhenda, et isiku saaks lugeda
koosolekul osalejaks ja koosoleku otsustusvoimeliseks — iildkoosoleku otsuse hilisem
heakskiitmine ei muuda iildkoosolekut tagantjarele otsustusvoimeliseks. Samuti toonitab kohus,
et kuivord korteritihistu iildkoosoleku otsus voetakse vastu héddletamise teel ning iildkoosoleku
otsus joustub selle tegemise ajast, kui iildkoosolek ei otsusta teisiti, on oluline koosoleku

toimumise ajal kohalolev kvoorum.®

Seega voib Oelda, et kui iildkoosoleku alguseks pdhikirjas médratud kvoorumit tagav liikmete

osakaal puudub, ei saa kvooruminduet tdita otsuste hilisema heakskiitmisega.

Pohikirjalised otsustusvoimelisuse tingimused peaksid justkui teenima iihingu liikkmete huve
selles, et kaitsta lilkmeskonna enamust véiksearvulise lilkmetegrupi poolt tehtavate otsuste eest.
Autor peab siiski otstarbekaks otsustusvdimelisuse piiranguid mitte pohikirjas sétestada.
Koosoleku teavitamiskohustuse tditmisega on tagatud liitkmete informeeritus iildkoosoleku
toimumisest. Juhul, kui iihistu liikmed enda digusi koosolekul osalemisega realiseerida soovi, ei
peaks sellega autori arvates kaasnema ihingu juhtimist parssivate korduvate koosolekute

korraldamist.

MTUS § 20 Ig-st 1 tulenevalt on seega kvoorumindude méidramine iihistu vdimalus mitte aga
kohustus. Kvoorum tagab iihingule Jiguse otsuseid vastu votta. Kui pohikirjas puudub
kvoorumindue, siis on otsuste vastuvotmiseks noutav vihemalt kahe litkme osalemine otsuste
vastuvotmisel. Autori arvates tuleneb selline miinimumnoue tildkoosoleku otsuse Giguslikust

eriparast. Nimelt on Riigikohtu seisukohtade jirgi iildkoosoleku otsus Oiguslikult olemuselt

81 RKTKo 3-2-1-38-06, p 11
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korteriiihistu liilkmete mitmepoolne tehing.?? Oigusteoorias on osutatud, et kdikide tehingute
keskmes peab olema vihemalt iiks tahteavaldus. ®* Uhistu tildkoosoleku otsuse kui mitmepoolse
tehingu jaoks siiski iihest tahteavaldusest (liikme héilest) ei piisa. Mitmepoolsete tehingute
tegemiseks on vastavalt TsUS § 67 Ig-le 2 vajalik kahe vdi enama isiku tahteavaldus. Seega
isegi juhul, kui koosolekul osaleb mitu isikut, kuid hailetusprotsessis osaleb poolthiddlega ainult

tiks isik, ei tekita see poolthédl diguslikke tagajargi ehk iihistu otsust.

Otsuseid voetakse vastu hailetamise teel. Oiguskirjanduse kohaselt omandab iildkoosoleku
otsus kehtivuse tulenevalt selleks Gigustatud isikute poolt antud tahteavaldustest, milleks on
otsuse suhtes hidl(t)e andmine.* Uldkoosolekul hadletamist on peetud liikme peamiseks

voimaluseks oma soove ja hoiakuid Véiljendada.85

Juhul, Kkui otsusena esitatu ei sisalda ndutavas ulatuses Oigustatud isikute tahteavaldusi
(poolthéili), otsusest radkida ei saa. Riigikohus viitab, et sellisest olukorrast voib ridkida
eelkdige juhul, kui iildkoosoleku otsust ei ole vastu votnud iihingu liikmed voi kui otsuse

vastuvotmist ei ole nduetekohaselt kindlaks tehtud (dokumenteeritud).86

Otsuse olemuse kohta on Riigikohus tidiendavalt lisanud, et juriidilise isiku organi otsus kujuneb
organi litkmete erinevate tahteavalduste kogumist, mis on suunatud mingi kindla digusliku
tagajirje saavutamisele. Hiile andmine juriidilise isiku organi otsuse tegemisel on TsUS § 33

lg 1 jérgi tahteavaldus ja hiile andmisele kohaldatakse tehingu kohta sétestatut.®’

Professor Varul on markinud: ,,Ilma tahteavalduseta ei saa teha tehingut, tahteavaldus on tehingu
tuum*“.® Antud seisukohta saab laiendada ka otsuste vastuvdtmisele. On itheselt selge, et kui
otsusele vajalikul arvul poolthééli ei anta, otsust ei teki. Seega saab 6elda, et otsuse tuumaks on
litkmete hééled.

% RKTKo 3-2-1-38-06, p 10

8 Markesinis, B.S. et al. The German Law of Obligations. Volume I. The Law of contracts and
restitution: A Comparative Introduction. Oxford: Clarendon Press 1997, p 31.

% Varul, P. TsUS § 33 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2010, 1k 118.

% Morse, G. Charlesworth's Company Law.17th ed. London: Sweet & Maxwell 2005, p 337.

8% RKTKo 3-2-1-55-14, p 21

% RKTKo 3-2-1-157-10, p 12

® Varul, P. Tahteavaldus ja selle tegemine. Juridica 2010/VII, Ik 497.
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Oigusteoorias on asutud seisukohale, et iseseisev hiil ei too iildjuhul kaasa diguslikku tagajirge,
kiill aga hailte andmise jérgselt koostatud vormi- ja sisunduetele vastav otsus.*® Vormi ja
sisunduetele vastavaks muudetakse otsus koosoleku protokolli koostamisega. MTUS § 21 1g 6
kohaselt kantakse protokolli iildkoosoleku toimumise aeg ja koht, iildkoosoleku pdevakord,

hiiletustulemused ja vastuvdetud otsused ning muud tildkoosolekul tdhtsust omavad asjaolud.

Seega alles seejarel kui otsused on kantud koosoleku protokolli, omavad otsused &iguslikku
tihendust. Oiguslikku siduvust omavad iihistu otsused konkreetse iihistu sisesuhetes. Siinkohal
on Tiivel vélja toonud, et otsus pohineb mitme isiku ithesugustel tahteavaldustel ja on suunatud

isikuteiihendusele voi selle organile, kes omapoolset vastuavaldust ei tee.”

Uhesugused tahteavaldused on eelduseks otsuse vastuvotmiseks. Samas ei ole otsuse
vastuvotmise aspektist relevantne iildkoosolekul osalejate iihetaoline héddletamine. On voetud
seisukoht, et otsuse kui mitmepoolse tehingu eripédra seisneb eelkdige selles, et tahteavalduste
taielik kokkulangemine ei ole vajalik, oluline on enamuse tahe, st tehing loetakse tehtuks ka

nende iihingu litkkmete suhtes, kes enamuse otsusega ei ndustunud.®*

Uhingudiguses kehtib libiv pdhimdte, mis nduab otsuse vastuvdtmiseks viihemalt hidlteenamuse
saavutamist.* Mittetulundusiihingu otsuste puhul viljendab enamuse nduet MTUS § 22 Ig 1.
Osundatud sitte jargi on iildkoosoleku otsus vastu voetud, kui selle poolt hidletab iile poole
koosolekus osalenud mittetulundusiihingu litkmetest voi nende esindajatest ja pdhikirjaga ei ole

ette ndahtud suurema héailteenamuse nouet.

MTUS § 22 Ig 1 kohase otsuse vastuvdtmist vdivad piirata ithingudiguslikud ja asjadiguslikud
alused.

Uhingudiguslike aluste osas saab pohikirjaliselt otsus(t)e vastuvdtmise aluseid —seadusega
vorreldes karmistada. Naiteks saab pohikirjas otsuse vastuvotmise tingimuseks seada koikide
liikmete poolthiile. Sellist voimalust tagab MTUS § 7 lg 2, mille jirgi vdib pdhikirjaga ette niha

ka muid tingimusi, mis ei ole seadusega vastuolus.

8 varul, P. TsUS § 33 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 118.

* Tiivel, R. Sissejuhatus tsiviildigusesse. Tallinn: Agitaator 2011, Ik 78.

%' RKTKo 3-2-1-157-10, p 12

*>Vutt, A. Dividend Payments and Protection of Minority Shareholders. Juridica International 2009/XVI,
Ik 135.
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Otsuste vastuvotmisel tuleb ka arvestada, et teatud iihingudiguslikult olulisemate kiisimuste
lahendamiseks on kehtestatud otsuste vastuvdtmise erireeglid. Niiteks peab KUS § 4 Ig 1 alusel

pohikirja vastuvdtmise voi muutmise poolt olema rohkem kui pool litkmete héélte tildarvust.

Riigikohus on maérkinud, et korteriiihistuga valitsetava kortermaja puhul tuleb esmalt hinnata,
kas korteriomanike lahendatava kiisimuse saab iildse otsustada korteriiihistu liikmete
iildkoosolek, ning kas otsuse saab teha pohikirjajargse héélteenamusega vOi on tegemist
kaasomandi kasutamise keskse kiisimusega, milleks on wvajalik kaasomanike kokkulepe
asjadigusseaduse jargi. Kohus on lisanud, et ildkoosolekul puudub padevus otsustada
haslteenamusega kiisimusi, milleks on vajalik korteriomanike kui kaasomanike kokkulepe.*
Kokkuleppelisi kiisimusi aitab masratleda AOS § 74 lg 1. Viidatud normi kohaselt vaib
kaasomandis olevat asja vodrandada voi koormata, samuti asja voi selle majanduslikku otstarvet

oluliselt muuta ainult kdigi kaasomanike kokkuleppel.

Juhul kui korteriomanikud otsustavad asutada korteriiihistu korteriiihistuseaduse nduete kohaselt,
siis valitseb kaasomandit KOS § 8 Ig 1 jérgi korteriiihistu. Riigikohus on rohutanud, et KOS-ist
ja AOS-ist tuleneva kaasomandi valdamise ja kasutamisega seotud kokkulepped ei ole
samastatavad korteriithistu majandustegevustegevusega.” Eelnevast jareldub, et ihistu
tildkoosoleku otsuste koosseisust tuleb vilistada sellised otsused, mis omavad puutumust
kaasomandi valdamise ja kasutamisega. Kinnisasja valdamist ja kasutamist reguleerivad

omanikud korteriiihistu véliselt omavaheliste otsuste ja kokkulepetega.

Korteriiihistu saab vastavalt KUS § 13 lg-le 4 otsuseid vastu votta iiksnes elamu majandamise ja
sdilitamiseks vajalike toimingute tegemise ning majandamiskulude kandmise kohta. Elamu
majandamiseks ja siilitamiseks vajalikud toiminguid saab tuletada KUS § 15 * Ig-st 2. Osutatud
sitte kohaselt loetakse eluruumi hoolduseks tdid, millega hoitakse elamu kasutuskdlblikus
seisukorras ja tagatakse elamu Umbruse korrashoid. Sama 1dike jérgi loetakse eluruumi
remondiks  ehituskonstruktsioonide, tehnosiisteemide v0i nende osade paigaldamist,

eemaldamist, asendamist vOi ennistamist.

% RKTKo 3-2-1-116-11, p 21
¥ RKTKm 3-2-1-151-10, p 10
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Riigikohtu jdrgi on korterilihistu pddevuses hdilteenamusega otsustada nii vajalike kulutuste
tegemist TsUS § 63 p 1 kui ka kasulike kulutuste tegemist TsUS § 63 p 2 mdttes. Samas mddnab
kohus, et kdik kulutused peavad mahtuma KUS § 15! jargsete kulude hulka.*®

TsUS-i selgituste kohaselt on vajalikud need kulutused, millega siilitatakse eset voi kaitstakse
eset tdieliku voi osalise hdvimise eest. Hinnangute andmisel, kas kulutused on vajalikud, on
oluline kulutuse tegemise ajahetk, st kas konkreetse kulutuse tegemise ajal olid kulutused eseme
sailitamiseks vajalikud voi neid tegemata oleks eseme séilimine ohtu sattunud. Kommentaaride
kohaselt saab kasulikeks pidada aga kulutusi, millega eset oluliselt parendatakse, st kulutused,
mille tagajirjel muutub ese paremaks, eseme funktsionaalsus v3i viirtus suureneb.”® Naiteks on
Riigikohus leidnud, et amortiseerunud kiittesiisteemi vahetamist saab vdhemalt tildjuhul lugeda

vajalikuks kulutuseks TsUS § 63 p 1 mdttes. 5

Samas ei pea Riigikohus kaasomandi eseme sidilitamiseks vajalike kulutuste tegemiseks
korteritihistu otsust oluliseks, selgitades, et vastavad kulud saab kdigi korteriomanike tihisel
arvel KOS § 15 Ig 2 alusel teha iga korteriomanik. Kuna iihistu eesmirgiks on KUS § 2 Ig 1 jirgi
mh korteriomandite eseme osaks olevate chitiste ja maatiiki motteliste osade {ihine majandamine,
tadhendab see kolleegiumi arvates korteriiihistu jaoks sarnaselt korteriomanikega digust teha
vajalikke kulutusi ka tildkoosoleku otsuseta, stjuhatuse otsusel. Viimast eelkdige juhul Kui
ildkoosoleku kokkukutsumisest tingitud viivitusega suureneks kaasomandi eseme kahjustamise

tdendosus.*®

Kohtupraktika jargi on {ildkoosoleku otsus litkmele tditmiseks kohustuslik alljargnevate

tingimuste tditmisel:

= otsustatud kiisimuse lahendamine on korteritihistu padevuses, st otsustatud on elamu
majandamiseks ja siilitamiseks vajaliku toimingu tegemine vOi majandamiskulude
kandmine;

= kiisimuse vois lahendada héélteenamusega;

= otsus on vastu voetud ettendhtud héiélteenamusega;

% RKTKo 3-2-1-116-11, p 28

% varul, P. TsUS § 63 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 210-211.

¥ RKTKo 3-2-1-116-11, p 33

% RKTKo 3-2-1-61-14, p 19
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= otsus ei ole tithine, eelkdige kui otsuse vastuvotnud litkmete iildkoosolekul ei ole rikutud
kokkukutsumise korda ja otsus ei ole vastuolus heade kommetega;
= otsust ei ole KUS § 13 Ig 3 alusel kehtetuks tunnistatud.*

Juhul, kui iihistu otsus monele eelloetletud tingimusele ei vasta, on digustatud isikul vdimalus

otsust vaidlustada.

2.2 Uldkoosoleku otsuse vaidlustamine

2.2.1 Uldised alused

Otsuse vaidlustamisvajadus voib tdusetuda eelkdige juhul, kui otsus on formaalselt voi
materiaalselt digusvastane. Otsus on formaalselt digusvastane nditeks siis, kui otsuse tegemisel
on rikutud koosoleku kokkukutsumise noudeid (nt liiget ei informeeritud koosolekust).
Materiaalse Oigusvastasusega on tegemist aga siis, kui otsuse olemusest tuleneb tema

digusvastasus (nt otsusega koheldakse litkkmeid ebavordselt).

Vaidlustamisesemesse kuulub otsus, mitte aga otsusena alusel koostatud muud dokumendid.
Niiteks ei saa digeks pidada tihistu majandamiskulude arve vaidlustamist, jéttes Seejuures arvete
koostamise aluseks olevad otsused vaidlustamata. Arve iseenesest kohustuse tekkimise aluseks ei
ole ja seetottu ei ole liikkmel ka selle vaidlustamisega soovitud eesmarki (nt teatud kululiigi osas,

kas tdielikku voi osalist maksevilistust) voimalik saavutada.

Hager on selgitanud, et tehingute vaidlustamine tdhendab sisuliselt seda, et iihele poolele antakse
Oigus, tiihepoolselt Oigussuhet muutva tahteavaldusega tehing tiihistada. Vaidlustatavuse
eelduseks on seejuures vaidlustamise aluse olemasolu.*® Sarnaselt lepingulistele suhetele on
tthingulises suhtes tagatud thistu litkmele Oigus otsuseid vaidlustada ja sellega tihepoolselt

ihistuga digussuhteid muuta.

Oigussuhete muutmisele suunatud vaidlustamise alused on erinevad. Seega on enne otsuse
vaidlustamist oluline selgitada, kas ja kui siis milline eluline asjaolu vaidlustamisalusega sobitub.

Riigikohtu  jargi voib  juriidilise isiku puudustega otsus olla kas tiihine vdi kehtetuks

¥ RKTKo0 3-2-1-116-11, p 22
' Hager, G. Eradigus I. Abimaterjal kohtunike ja prokurdride twinning - koolituse eradiguse
oppegrupile. Tallinn: Justiitsministeerium 2001, lk 44.
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tunnistatav.'%*

Arvestades kohtu selgitusi, peavad otsuse vaidlustamise tingivad asjaolud
langema kokku otsuse tithisuse voi kehtetuse alustega. Vaid selliste seoste esiletoomisel on

kohtul vdimalik kaevatav otsus kehtetuks tunnistada voi selle tithisus tuvastada.

Riigikohus on maérkinud, et olukorras, kus korteritihistu iildkoosolek oli vastu votnud
ebaseadusliku otsuse, oli korteritihistu litkmetel voimalik kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise
pdevast arvates poorduda kohtusse otsuse tiihistamiseks. Kohus on lisanud, et juhul kui
seadusega vastuolus olevat iildkoosoleku otsust tdhtaegselt ei vaidlustata, on see kehtiv ja koigile

korteriiihistu litkmetele kohustuslik.%

Eelnevast saab jareldada, et diguskaitse saavutamiseks on vaja liilkmel endal aktiivselt kéituda.
Pelgalt vastuvdidete esitamine tihistu Sisesuhetes otsuse kehtivust ei 1opeta. Otsuse kehtivuse
saab lopetada iiksnes kohtulahendiga. Alles siis kui otsus on kohtu poolt kehtetuks tunnistatud,
on selle toime ex tunc peatatud. Siinjuures tuleb aga eristada vaieldavat (kehtetuks tunnistatavat)
ostust tiihisest otsusest. Aktiivset kditumist eeldavad vaieldavad ehk kehtetuks tunnistatavad
otsused. Vaieldavad otsused muudab kohus kehtetuks, tithised otsused on tiihised algusest peale.

Tiihiste ostuste puhul saab kohus {iksnes tiihisust konstateerida.

Oigusteoorias on otsuste vaidlustamist puudutavalt mirgitud, et organi otsusena, mille tiihisus
on kohtu kaudu vaja tuvastada vdi mis tuleb kohtu kaudu kehtetuks tunnistada, on kisitatav
otsus, mille tegemisega on seotud kvoorumit {iletav osa vastava juriidilise isiku organi liikmetest
ja/voi mille alusel ei ole vélistatud diguslik moju vastava juriidilise isiku edasisele tegevusele, sh
muudatuste tegemine registris.'®  Eelnevast tulenevalt puudub vajadus vaidlustada iihingu
otsustena vormistatud otsuseid siis, kui iihistu pohikirjas on otsuste vastuvotmise tingimuseks
seatud kvoorumindude tditmine, kuid kogunenud ja otsuseid vastu votnud liikkmed sellega ei
arvestanud. Erialakirjanduses on voetud seisukoht, et sarnastel otsustel ei ole iildkoosoleku
otsuse tdhendust, kaasa arvatult ei oma need otsused odiguslikku toimet ega vaja vaidlustamist

(tithisuse v3i kehtetuks tunnistamise alustel).%*

Uldkoosoleku otsuse tithistamiseks ettendhtud kord hdlmab mitmeid ndudeid alates koosolekul

osalemisel otsusele vastuviite esitamisest kuni otsuse kohtuliku vaidlustamiseni.

1 RKTKo 3-2-1-16-13, p 12

2 RKTKo 3-2-1-53-10, p 15

% Varul, P. et al. Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura 2012, 1k 289.
% Ibid., Ik 289-290.
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TsUS kommentaaride kohaselt eksisteerib tiihistamisdigus selliste tehingute suhtes, mille
tegemisel esinenud asjaolude tottu ei vasta tehing selle teinud isiku tegelikule tahtele, mistdttu on
seadusandja pidanud oOigustatuks voimaldada isikul, kelle tahtekujundust tehingu tegemisel
vastavad asjaolud mdjutasid, vabaneda tehingu tiihistamise kaudu seotusest sellega.'® Siinkohal
vadrib aga mérkimist, et tehingute puhul omab tehingu osapool kiill digust kohtuviliste
tahtevaldustega tehingu kehtivust l0petada, kuid iildkoosoleku otsustele selline voimalus ei
laiene. Otsuste kohtulikku kontrolli vajadust on sisustanud iihingu liikmete endi diguskaitsega.
Vuti kohaselt tuleneb kohtuliku kontrolli vajadus asjaolust, et kui tehinguga on reeglina seotud
kaks poolt, siis juriidilise isiku sisesuhetes vOib osaleda oluliselt enam isikuid, ning kui
rakendada otsuste vaidlustamisele tehingute tiihistamise korda, vdivad tihingu litkkmete huvid

saada kahjustatud.*®®

Korteritihistu otsustena ei ole vaidlustatavad mitte iiksnes iildkoosoleku, vaid ka juhatuse
otsused. MTUS § 24 1g 7 kohaselt saab samas paragrahvis sitestatud korras nduda ka teiste
organite otsuste kehtetuks tunnistamist. Vorreldes organite otsuste vaidlustamise aluseid Saksa
tthingudigusega, ndhtub Giguskirjandusest, et Saksamaal on juhatuse otsuste vaidlustamine
vilistatud.’” Olenemata sellest, et MTUS annab aluse juhatuse otsuste vaidlustamiseks, saab t66
autor praktilisele kogemusele toetudes véita, et juhatuse oOtsuste vaidlustamine on iihistutes
pigem erandlik. Seda saab pohjendada ilmselt sellega, et juhatuse padevus kohustusi tekitavate
otsuste vastuvotmisel on piiratud. Juhatuse lilesandeks on eelkdige korgeima organi otsuste

taitmist korraldada.

Kuivord juhatuse otsused t60 uurimisemesse ei kuulu, jitkab autor iildkoosoleku otsuste

vaidlustamisaluste sisulise kasitlusega.

2.2.2 Otsuse tiihisus

TsUS § 38 lg 2 nideb ette, et juriidilise isiku organi otsus on tithine, kui see on tagajirjena
seaduses otse sitestatud voi kui otsus on vastuolus heade kommetega voi kui see rikub juriidilise
isiku vdlausaldajate kaitseks voi muu avaliku huvi tottu kehtestatud seaduse sétet voi kui selle

vastuvotmisel rikuti oluliselt selleks ettendhtud korda.

% Varul, P. TsUS § 90 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Juura 2010, 1k 294.

1% Vutt, A. Ariiihingu organi otsuste vaidlustamisega seotud probleeme. Juridica 2005/1, Ik 54.

Y Goette, W., Habersack, M., Kalss, S. Miinchener Kommentar zum Aktiengesetz. Miinchen: C. H.
Beck, 2011, 3. Auflage, Band 4 § 254 vnr 10.
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MTUS § 24 1g 1 reguleerib erisittena mittetulundusithingute (sh korteriiihistu) otsuse tithisust.
Antud digusnormi jérgi on lildkoosoleku otsus tiihine, kui otsuse teinud ildkoosoleku protokoll
ei ole seaduses sitestatud juhul notariaalselt tdestatud vOi kui otsuse vastuvotmisel rikuti
iildkoosoleku kokkukutsumise korda, otsus rikub mittetulundusiihingu volausaldajate kaitseks

vO1 muu avaliku huvi tottu kehtestatud seaduse sétet voi ei vasta headele kommetele.

Kohtupraktikast tulenevalt on MTUS § 24' Ig 1 eesmirgiks tuua otsuse tiihisus kaasa iiksnes
oluliste ja osundatud sittes loetletud asjaoludel asetleidnud rikkumistega vorreldavate

seaduserikkumiste korral.*%®

Tiihisuse aluseid selgitades, on Riigikohus tdiendavalt leidnud, et
tithisuse toovad kaasa eelkoige raskemad sisu- ja protseduurivead, sh sellised vead, mis rikuvad
juriidilise isiku litkkme &igust saada teada koosoleku toimumisest voi mis takistavad oluliselt

osalemisdiguse teostamist ning rikuvad digust olla koosolekul kohal ja hiletada.'®

Seega voiks otsuse tiihisus olla tuvastatav niiteks juhul, kui koosoleku teade on eksitav (teates
on mirgitud erinevad toimumiskohad) vdi see ei kajasta asjakohast informatsiooni. Riigikohus
on kokkukutsumise korra rikkumiseks pidanud niiteks olukorda, kus iildkoosolekul otsustatakse
kiisimusi, mis nduavad pohikirja muutmist, aga iildkoosoleku kokkukutsumise teates pole
pievakorra osas margitud pdhikirja muutmist.'* Rikkumisena on kahtlemata kasitletav ka See,

kui korteritihistu liiget koosolekust {ildse ei informeerita.

Ka Saksa iihingudiguse kohaselt on iildkoosolekul vastuvdetud otsused tithised, kui tildkoosolek
ei ole nduetekohaselt kokku kutsutud (kutse ei sisalda vajalikku infot, tildkoosolekust ei ole

teavitatud).'*

Koosolekuga seotud teabekohustuse eiramine ei saa viia selleni, et liikmel puudub
kaasamiskohustuse rikkumisel iildse voimalus koosoleku otsust/otsuseid vaidlustada.
Riigikohus on toonitanud, et kui asuda seisukohale, et koosoleku kokkukutsumise korra
rikkumise ainsaks tagajirjeks on ihingu litkme vdimalus esitada kohtusse hagi kolme kuu
jooksul otsuse vastuvotmisest, voib tekkida olukord, kus liikmele koosoleku toimumisest iildse ei
teatata ning ilma temata voetakse vastu juhatuse, pohikirja voi muud otsused, mis oluliselt

ritvavad kutsumata jadnud isiku digusi. Riigikohus lisab, et kui sel juhul hoitaks otsust kolme

1% TInRnKo 2-09-53316

9 RKTKo 3-2-1-76-14, p 21

"0 RKTKo 3-2-1-28-11, p 13

" Wirth, G. et al. Corporate Law in Germany. 2nd ed. Miinchen: C.H. Beck 2010, p 138.
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kuu jooksul kutsumata isiku suhtes saladuses, ei saaks viimane hiljem otsuse vastu enam midagi
teha. Selline késitlus voimaldaks kohtu arvates iihingu liikme sisuliselt tiielikult ilma

Oiguskaitseta jatta, mis aga ei saa olla seadusandja valitud regulatsiooni mdtteks.

Eeltoodud kasitlusest tuleneb, et liikkmele tuleb tagada otsuse kehtetuks tunnistamise noude
korvale otsuse vaidlustamiseks alternatiivseid lahendusi. Olukorras, kus kehtetuks tunnistamise
noue tuleb esitada kolme kuu jooksul, on tiihisuse tuvastamise ndude esitamise vdimalus
justnimelt selleks alternatiivseks otsuse vaidlustamise vOimaluseks, sest tiihisuse tuvastamise
nduded on n-0 vabastatud vaidlustamistihtacgadest. Kaebetdhtaegadega mitteseotud
vaidlustamisalused tagavad seega liikmele diguskaitse, kui teda koosolekust ja selle paevakorrast

ei informeerita.

Kui eespool osutas autor, et tithisuse alused tulenevad MTUS § 24" 1g-st 1, siis otsus vdib tithine
olla ka teistel alustel. Erialakirjanduses on maérgitud, et kui otsus on vastu voetud kiisimuses,
mida saab otsustada vaid kokkuleppega on see tiihine, st sellel ei ole soovitud toimet.*3
Riigikohus on rohutanud, et korteriomanike kokkulepet ei asenda hédlteenamusega vastu voetud
tildkoosoleku otsused. Kohtu arvates saaks korteriomanike iildkoosoleku otsust késitada
kokkuleppena tiksnes siis, kui koosolekul osalevad koik korteriomanikud ja koik hédletavad
otsuse vastuvdtmise poolt.*** Teises asjas viitab kohus, et kui tegemist on kaasomandi

kasutamise keskse kiisimusega, milleks on vajalik kaasomanike kokkulepe AOS jirgi, siis sellist

otsust ei tule vaidlustada, Idhtuma peab seadusest.*®

Seega voib otsuse tithisus kaasneda ka juhul, kui iihistu liilkmed ei ole arvestanud asjadiguslike
imperatiivsete normidega ning votavad haélteenamusega vastu otsuseid kiisimustes, mis

eeldavad asjadigusseaduse (AOS)™®

jargi  korteriomanike kokkulepet. Korteriomanike
kokkuleppeks saab iihistu tildkoosoleku otsust lugeda vaid siis, kui koosolekul osalevad kdik

tthistu litkmed (korteriomanikud) ja nad koik hdiletavad otsuse poolt.

"2 RKTKo 3-2-1-6-03 , p 14

3 Varul, P. AOS § 72 - Varul, P jt (toim.) Asjadigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura
2014, Ik 320.

"4 RKTKo 3-2-1-146-10, p 11-12

5 RKTKo 3-2-1-116-11, p 19 jap 21

"° AOS. RT 1, 08.07.2014, 7
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AOS § 74 1g-st 1 kohaselt vdib kaasomandis olevat asja vodrandada vdi koormata, samuti asja
voi selle majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult koigi kaasomanike kokkuleppel. Antud
digusnorm on imperatiivne, mida korteriomanikud ei saa enamuse otsusega vilistada. TsUS
kommentaaride jirgi on AOS imperatiivsete iseloomuga sitte puhul sittest erinev tehing
keelatud ning selle tehingu tiihisus tuleneb TsUS §-st 87. Samuti nihtub kommentaaridest, et
enamiku AOS normide puhul oleks nendest erinev kokkulepe vastuolus normide olemusest

tuleneva keeluga teisiti kokku leppida ja seega tiihine TsUS § 87 alusel.**’

Tiihiste ja kehtetuks tunnistatavate otsuste puhul ei tulene seadusest arvulist piirangut sellest, kui
mitu thistu liiget voivad otsuse tithisuse tuvastamist taotleda. Kohtupraktika kohaselt voib otsuse
tithisuse tuvastamist hageda mitu isikut eraldi. Lisaks viitab Riigikohus, et huvitatud isikul on
oigus osaleda menetluses ka iseseisva ndudeta kolmanda isikuna, toetades vastavalt hageja voi

kostja positsiooni.**®

Kuigi tiihisust reguleerivad sitted ei késitle, et liikmete poolt eraldi vaidlustatud otsused tuleks
1abi vaadata iithe menetluse raames, saab autori arvates kasutada seaduse analoogiat, 1dhtudes
otsuse kehtetuks tunnistamise nduete ithte menetlusse liitmise alustest. Nimelt saab arvestada
MTUS § 24 lg-ga 4, mille kohaselt erinevad hagid sama otsuse kehtetuks tunnistamiseks

liidetakse ihte menetlusse.

Tiihist otsust tuleb eristada kehtetust otsusest. Uhistu organi otsuse tiihisuse aluseks ei ole
vastuolu seadusega. Riigikohtu arvates puuduks vastasel juhul sisu TsUS-i sittel, mis lubab ka
seadusega vastuolus olevat juriidilise isiku organi otsust piiratud téhtaja jooksul kohtus
vaidlustada. Kohtu arvates saab organi otsus vastuolu tottu seadusega olla tithine iiksnes
juhtudel, kui tiihisus kui seaduserikkumise soovitav tagajiarg seadusest tuleneb. Muul juhul saab

otsust vastuolu tottu seadusega iiksnes vaidlustada.*®

Kuna tiihise otsuse ja kehtetu otsuse materiaaldiguslikud alused on erinevad, eksisteerib
voimalus, et tithiseks mitteosutunud otsus tunnistatakse kehtetuks. Viimast juhul kui kohtusse
on esitatud mitu protsessuaalset taotlust. Tampuu juhib tdhelepanu sellele, et seadus vdimaldab

hagejal, kes ei ole kindel, kas ta on digusest digesti aru saanud ja/voi kes kahtleb, missuguseid

" Varul, P. TsUS § 90 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 286.

18 RKTKm 3-2-1-133-11, p 20

9 RKTKo 3-2-1-65-03, p 27
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asjaolusid tal donnestub kohtus tdendada, suurendada hagi rahuldamise voimalusi sellega, et ta

esitab kohtule mitu alternatiivset nduet.*?°

Hagi ese (hageja kohtulik taotlus) peab olema selge ja kohane hageja ecesmirkide
saavutamiseks.'?! Samas kui iihistu liige ei ole kindel, kas otsust peaks vaidlustama kehtetuse vdi
tithisuse alustel, oleks moistlik esitada {ihes hagis nii otsuse tiihisuse tuvastamise ndue Kui ka
otsuse kehtetuks tunnistamise noue. Juhul, kui kohtulik ndue hdlmab tsiviilkohtumenetluse
seadustiku (TsMS)*# alusel mitmeid ndudeid (otsuse tiihisuse tuvastamise ja kehtetuks
tunnistamise nodue), ei saa kohus tiihisuse tuvastamata jdtmisel ignoreerida vaidlustaja
alternatiivset otsuse kehtetuks tunnistamise nduet. Oiguskirjanduses on rdhutatud, et otsuse
tithisuse aluste esinemist tuleb organi otsuse véidetavate puuduste korral kontrollida
esmajirjekorras ning alles seejdrel, kui kohus ei ole tithisuse aluste esinemist tuvastanud, tuleb
jitkata otsuse kehtetuse aluste kontrollimist.'”® Seega toimub mitme taotluse samaaegsel

esitamisel otsuse kohtulik kontroll etapiliselt, s.t tithisuse kontrollile jargneb kehtetuse kontroll.

Nouete iihe asja raames menetlemisele on esitatud ka vastuviiteid. Ringkonnakohus on selle
kohta vastanud, et seisukoht et iildkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamine ja tiihisuse
tuvastamine on erinevad nduded ning hagejal tulnuks esitada eraldi kirjalik avaldus tildkoosoleku
otsuste tiihisuse tuvastamiseks, on ekslik. Kohus osutas, et otsust tehes ei ole kohus seotud poolte
esitatud diguslike vdidetega ning sellest tulenevalt peab kohus asja lahendamisel otsustama, mis
asjaolud on tuvastatud ja millist Oigusakti tuleb kohaldada. Seega on kohtu iilesanne

kvalifitseerida hagindue sdltumata hageja taotlusest, st kohus kohaldab digust omal algatusel.***

Eelnevatest seisukohtadest voib jareldada, et kui tihistu liige on taotlenud hagis liksnes otsuse
kehtetuks tunnistamist, tema ndudest ndhtuvad aga koosoleku kokkukutsumist puudutavad
rikkumised, ei peaks hagindue jidma rahuldamata ainuiiksi pdhjusel, et kaebaja p6ordus kohtu

poole otsuse kehtetuks tunnistamise ndudega.

120 Tampuu, T. Tsiviilkohtumenetluses esitatavad alternatiivsed nduded. Juridica 2011/ V, 1k 344

L v/utt, M. Hagi ese ja alus ning hagi muutmine kohtupraktikas. Juridica 2011/V, Ik 343.

2 RT 1, 19.03.2015, 26, § 370 1g 2.

2 Varul, P. TsUS § 90 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viiljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 149.

" TrtRnKo 2-10-52379, p 7.1
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Riigikohus on maérkinud, et tsiviilasja lahendamisel tuleb vordvéirselt tagada koigi TsMS §-s 2
nimetatud tsiviilkohtumenetluse {ilesannete tditmine, st asi tuleb lahendada nii digesti, mdistliku

25 Autori arvates on iildkoosoleku otsuse

aja jooksul kui ka voimalikult viikeste kuludega.l
astmeline kontroll kooskdlas Riigikohtu poolt viidatud tsiviilkohtumenetluse {iilesannetega.
liImselgelt on otstarbekam alustada tiihisuse véljaselgitamisega eelisjarjekorras, sest tithisuse

tuvastamisel puudub vajadus hinnata otsust sisuliselt.

Vorreldes Eesti digusega on Saksamaal otsuse tiihisuse tuvastamine laiendatud kohalikule
ariregistrile (Handelsregister). Otsuse tiihisuse saab Saksamaal registrisse kantavate otsuste

puhul tuvastada nii registripidaja kui ka tsiviilkohus.?®

Eestis peab Riigikohtu suuniste kohaselt iildkoosoleku otsuse esitamisel registripidaja
kontrollima peale dokumendi enda olemasolu ka iildkoosoleku padevust ja otsuse vastuvotmise
protseduurilise korra jargimist, nt kvoorumindude tditmist, samuti seaduses ndutud andmete
mérkimist otsuses. Kolleegiumi selgituste kohaselt on registripidajal digus hinnata esitatud
dokumenti ja keelduda kande tegemisest, kui esitatud dokument on selgelt heade kommete
vastane vdi avaliku korraga vastuolus ning seetdttu TsUS § 86 jérgi tithine. Riigikohtu arvates
voib registripidaja kontrollida dokumenti ja keelduda kande tegemistest ka siis, kui esitatud
dokument on vastuolus seadusest tuleneva keeluga (TsUS § 87). Samuti vdib registripidaja
keelduda kande tegemisest juhul, kui dokumendiga rikutakse iihingu vdlausaldajate seadusega
kaitstud oigusi. Loetletud juhtudel on kohtu arvates kande tegemisest keeldumine pdhjendatud

v o . . . . . o~ . . . 127
ariregistri kui avaliku registri digsuse eelduse ja usaldatavuse tagamise vajadusega.

Riigikohtu selgitustest tulenevalt on registripidajal oma ametililesannete raames laiaulatuslikud
voimalused kandega seotud otsuste digusparasust hinnata. Varreldes esitatud selgitusi ja iihistu
otsuse tiihisuse aluseid, vdib jouda selleni, et registripidaja saab MTUS § 79 1g 5 alusel keelduda
kande tegemisest kui ta jouab registriasja menetledes selleni, et otsus on tithine. Autor on
seisukohal, et vdhendamaks tsiviilkohtute ja menetlusosaliste koormust, oleks pdhjendatud
laiendada registripidaja padevust otsuste tithisuse tuvastamisele. Seda enam, et registripidajal on

juba hetkel koik voimalused enda dokumendimenetluses otsuse tiihisust konstateerida.

' RKTKo 3-2-1-57-11, p 40

2 Schmidt, K. Gesellschaftsrecht. 3 Auflage. Kéln, Berlin, Miinchen, Kéln: Karl Heymans Verlag KG
1997, Ik 865.

2" RKTKm 3-2-1-139-08, p 8
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2.2.3 Otsuse kehtetus

Uhistu otsust saab lisaks tiihisuse tuvastamisele kehtetuks tunnistada. Kohtupraktikast tulenevalt
on iildkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamise puhul tegemist erandjuhtumiga, mida saab
rakendada alles siis, kui ostuste vastuvotmisel on oluliselt rikutud seaduse voi pohikirja sétteid

ning kui otsuse kehtetuks tunnistamise ndue on esitatud seadusega méératud tihtaja jooksul.128

Uldkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamise ndue eeldab otsuse objektiivse digusvastasuse
olemasolu ning huvitatud isiku subjektiivsete diguste rikkumine ei oma tihendust.'® Sellest
tulenevalt ei ole otsuse vaidlustamisel oluline, kas otsus kaebajat ennast vahetult riivab voi

mitte. Vaidlustamisel tuleb eclkdige hinnata, kas otsuse juures esineb sisulisi puudusi.

Uldkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamiseks peavad olema tiidetud nii formaalsed eeldused,
st tihistu liige peab olema jéarginud tildkoosoleku otsuste tithistamiseks ette ndhtud korda, kui ka
materiaalsed eeldused.’®® Alljargnevalt selgitabki autor, millistele tunnustele vastavad otsuse

vaidlustamise materiaalsed ja formaalsed eeldused.

KUS § 13 Ig 3 kohaselt on korteriiihistu litkmel digus korteriiihistu iildkoosoleku ebaseadusliku
otsuse tiihistamiseks podrduda kohtu poole kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise pdevast
arvates. MTUS § 24 1g 1 jirgi vdib kohus mittetulundusiihingu vastu esitatud hagi alusel
kehtetuks tunnistada seaduse vOi pdhikirjaga vastuolus oleva iildkoosoleku otsuse. Osutatud
norme analiiiisides on Harju Maakohus leidnud, et oma sisult vastab KUS-is sitestatud

181 sarnaselt on

,ftihistamine® MTUS § 24 lg 1 sitestatud otsuse kehtetuks tunnistamisele.
Riigikohus selgitanud, et KUS § 13 Ig 3 tuleb mdista selliselt, et korteriiihistu litkme digus nduda
tildkoosoleku ebaseadusliku otsuse tiihistamist on oma sisult samatdhenduslik otsuse kehtetuks

tunnistamise ndudega. 132

Seega saab ebaseaduslikku otsust kas kehtetuks tunnistada voi tiihistada. Ebaseaduslikku ostust
on nimetatud ka vaieldavaks otsuseks. Niiteks on Riigikohus selgitanud, et kohus voib huvitatud

isiku ndudel tunnistada juriidilise isiku organi seaduse voi pohikirjaga vastuolus oleva otsuse

128 \VMKo 2-05-23312, p 29.1

Varul, P. et al. Tsiviildiguse iildosa. Tallinn: Juura 2012, 1k 291.
30 RKTKo 3-2-1-58-11, p 13

B HMKo 2-09-53316

32 RKTKo 3-2-1-16-13, 12
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kehtetuks, kuid erinevalt seadusega vastuolus olevast tehingust, mis seaduse olulise rikkumise

korral on tithine, on juriidilise isiku organi seadusega vastuolus olev otsus vaieldav.'*

Kuivord KUS ei sitesta, millistele tunnustele peab vastama ebaseaduslik otsus, siis
siistemaatilise tdlgendamise teel  (lihtudes MTUS § 24 Ig-st 1) saab jireldada, et
ebaseaduslikuks otsuseks saab pidada otsust, mis on vastuolus seaduse vdi pohikirjaga.
Sarnaselt seostab ka Saksa iihingudigus kehtetuse alused otsuse vastuoluga kas seaduse voi
pohikirjaga.™** Saksa diguskirjanduses on konkretiseerivalt osutatud, et seadusega on vastuolus
koik need otsused, mille vastuvotmisel on mindud vastuollu materiaaldigusega voi mone
generaalp(N)himﬁ)ttega.135 Ka Eesti diguskirjanduses on oOiguse iildpdhimdtetele mittevastavat
otsust peetud kehtetuks tunnistatavaks. Moor on nimelt méarkinud, et iildkoosoleku otsused
voivad erinevatel pdhjustel olla hea usu pohimotte vastased ning see peaks kaasa tooma

oigusliku tagajérje, s.t vdimaluse tunnistada otsus kehtetuks.*®

Korvalepdikena viérib rShutamist, et ka tiihine otsus on vastuolus seadusega, kuid otsus on
tithine tiksnes siis, kui selline tagajérg on expressis verbis seaduses sitestatud. Sellest omakorda
jareldub, et kehtetud on koik need seadusega vastuolus olevad otsused, mis on vabad tiihisuse

alustest.

Otsuse kehtetuks tunnistamine (tiihistamine) eeldab kehtiva otsuse olemasolu, millel esinevad
kas formaalsed voOi sisulised puudused. Kuni otsuse kehtetuks tunnistamise vdimaluste
dralangemiseni on otsus tingimuslikult ehk holjuvalt kehtiv.**” Sellest tuleneb tiihise otsuse ja
kehtetuks tunnistatava otsuse olemuslik erinevus. Nimelt kui tithine otsus on tiihine algusest
peale (ab inito) ja holjuvast kehtivusest tiithise otsuse puhul rddkida ei saa, siis kehtetu otsus
voibki kehtima jddda. Viimast juhul kui otsust kohtus ei vaidlustata.

Kohtupraktikas on viljendatud, et korteriiihistu iildkoosoleku otsuste kehtetuks tunnistamist
reguleerivate sdtete eesmirgiks on tagada lildkoosoleku otsuste kehtetuks tunnistamise hinnaga,
et iildkoosolekuid viidaks 1ibi kehtestatud korda jirgides. Uldkoosolekute libiviimisel tuleb

Kinni pidada teatud minimaalsetest protseduurireeglitest, mille jargimata jdtmine annab huvitatud

133 RKTKo 3-2-1-79-00, p 4

3% AKtG BGBI. IS. 1089, § 243 1g 1

% Goette, W., Habersack, M., Kalss, S. Miinchener Kommentar zum GmbHG. Miinchen: C. H. Beck
2011, Band 2, Anhang § 47, vnr 125.

¢ Moor, M. Ariiihingu liikme digus nduda dividendide jaotamist. Riigikohtu tsiviilkolleegiumi otsus
asjas nr 3-2-1-89-14. Juridica 2015/1, 1k 25.

B Varul, P. TsUS § 90 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 153.
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isikule Oiguse ja vOimaluse poorduda otsuse kehtetuks tunnistamiseks kohtusse. Kohus on
lisanud, et seadusega kehtestatud protseduurireeglite jargimine on oluline muuhulgas selleks, et
tagada Oiguskindlus ning vilistada vaidlused ja olukorrad, kus erinevad isikud voi organid
kutsuvad kokku iildkoosolekut ning selle ldbi tekib olukord, kus erinevate isikute poolt

kokkukutsutud koosolekud teevad vastakaid otsuseid.**®

Autor jagab maakohtu seisukohti. Juhul, kui pidada voimalikuks, et vead {iildkoosoleku
otsustusprotsessis ei too kaasa oiguslikke tagajargi, puuduks ka vajadus otsuste vastuvotmise
nduete jarele (nt nduded tildkoosoleku kokkukutsumise ja hadletamise kohta). Lisaks formaal-
protseduurilistest nduetest kinnipidamisele, peab otsus olema materiaalsel digusparane. Viimase

all peab autor silmas, et otsus peab ka olemuslikult seadus(t)ele vastama.

Juhul, kui ostus ei vasta eeclmainitud ndudele, on vdimalik pédrduda kohtusse otsuse kehtetuks
tunnistamise ndudega. Kuna otsuse kehtetuks tunnistamist on samastatud otsuse tiihistamisega,
on menetluslik taotlus voimalik formuleerida ka tiihistamisndudena. Autorile teadaolevalt ongi
praktikas protsessuaalseid taotlusi erinevalt vormistatud, s.t kohtult on taotletud nii otsuse
kehtetuks tunnistamist kui ka otsuse tithistamist. Autori arvates vdiks tihistu otsuste kohtulikul
vaidlustamisel siiski eriseadusest (KUS) lihtuda ja selle sonastuse pohjal eelistada

vy . o 1
tithistamisnduet.*

Kui kohus tunnistab iildkoosoleku otsuse kehtetuks, peab iildkoosolekule jadma vdimalus asja
uuesti lahendada. Riigikohtu arvates ei oleks vastupidine kooskodlas iihingute sisedemokraatia
pohimdtetega. Seaduse mottest tulenevalt peaks kolleegiumi arvates aga valtima olukorda, kus
kord juba sisulisel pdhjusel tiihistatud tildkoosoleku otsuse asemel vatab iildkoosolek vastu taas
samasuguse otsuse ja kaebuse esitaja saaks jdlle iiksnes taotleda selle otsuse kehtetuks

tunnistamist.**°

Sisulistel pohjustel tiihistatud otsuse asemel uue otsuse vastuvotmine viitab
otseselt pahausksele kditumisele. Autori arvates saab selline olukord tekkida eelkdige juhul, kui
ithing soovib dra langenud otsuse asemele saada uut otsust iihingu sisesuhtes enda ndude
Oigustamiseks. Seega vOiks sisulistel pohjustel tiihistatud otsusele sarnase otsuse vastuvotmist
kasitleda kui pahauskset kditumist, eesmérgiga kahjustada tihingu liiget voi litkmeid. Autor ei

ole siiski tdhendanud, et praktikas oleks iihistud oma &igusi kord juba tiihistatud otsuse

¥ HMKo 2-06-8910
BPKUS § 13 Ig 3 kohaselt on korteriiihistu liitkmel digus korteriiihistu iildkoosoleku ebaseadusliku otsuse

tithistamiseks podrduda kohtu poole kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise pievast arvates
"0 RKTKo 3-2-1-65-03, p 31
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korduvvastuvotmistega kuritarvitanud. Kuivord eluliselt ei ole antud kiisimuses probleeme

tousetunud, puudub autori arvates vajadus regulatsioonide tdiendamise jérele.

Seadusest ei tulene tihistule piiranguid enda otsuseid kehtetuks tunnistada voi neid muuta. Sellest
tulenevalt on autor seisukohal, et tihistu tildkoosolek voib ka ise vastuvdetud ebaseadusliku
otsuse kehtivuse, ilma kohtuvdoimu sekkumiseta, 1opetada. Antud seisukohaga haakuvad
maakohtu selgitused, mille kohaselt on mittetulundusiihingul kui isikute vabatahtlikul ihendusel
Oigus madrata oma tegevuse alused, sealhulgas on iihistu padev iimber vaatama enda otsuseid.
Vastupidisel juhul puuduks voimalus iihistu ekslike voi asjaolude muutumisel mittevajalike
otsuste muutmine ja/voi tiihistamine. Selline késitlus on kohtu arvates kooskdlas ka

privaatautonoomia pdhimdttega.**!

Kuivord kehtetuse alused seostuvad otsuse vastuoludega seaduse voi pdohikirjaga, tagab
kehtetuse regulatsioon ebaseaduslike otsuse eest ulatuslikud kaitsevOimalused. Mdnetine
ebaméirasus valitseb siiski otsuste 0sas, mis eeldavad registrikannete tegemist. Uhistu puhul on
registrikannetega seotud eelkdige juhtorgani liikkmete valimist vOdi ametiaja pikendamist
puudutavad otsused. Samuti pohikirja vastuvotmist ja muutmisega seotud otsused. Seadusest ei
tulene nditeks konkreetset tdhtacga, millise aja jooksul tuleb otsusega valitud juhatuse litkmed
registrisse kanda voi olemasolevate juhatuse liikmete ametiaja pikendamise otsusest registrit
teavitada. Saksa AktG 234 Ig 3 seostab otsuse kehtetuse olukorraga, kus tdhtaegselt jadvad
registrikannetega seotud otsused esitamata. Sel juhul muutub Saksa ndite pohjal otsus n-6
automaatselt kehtetuks. Ka siseriiklikus diguses voiks kaaluda antud aluse {ilevotmist. ~ Autor
saab oma tegevuspraktika pohjal viita, et kui uue juhatuse valimist puudutavate otsuste
registrisse edastamisega iildjuhul probleeme ei ole, siis ametiaja pikendamist puudutavate otsuste
kohta seda elda ei saa. Autor on kohanud korduvalt seisukohti sellest, et kui juhatuse litkmed
registris ei muutu, siis puudub vajadus registripidajat ametaja pikendamise otsusest teavitada.
Selline arvamus on vastuolus seadusega, sest MTUS § 28 g 1* kohaselt tuleb registrisse kantud

juhatuse litkme ametiaja pikendamise otsus edastada viivitamata registripidajale.

Kui laiendada kehtetuse aluseid mittedigeaegse otsuse esitamisele, siis distsiplineeriks see iihelt
poolt passiivseid tihinguid. Teisalt aitaks sellise preventiivse aluse seaduses sétestamine tagada

registriandmete avalikku usaldusvddrust. Ilmselget tdidetakse kehtetuse hinnaga tagatavat

1“1 HMKo 2-06-7748, p 13
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kohustust riigi ees kohusetundlikumalt, vdrreldes wvalitseva situatsiooniga, kus sisuliselt

teavitamiskohustuse rikkumisel tagajarjed puuduvad.
Uhistu otsuste vaidlustamisregulatsioon hdlmab ka mitmeid iihingudiguslikke piiranguid.

Piirangute rakendamisel tuleb esmalt kontrollida, kas otsus on vaidlustatud selleks ettendhtud
tidhtaja jooksul. Vastavalt KUS § 13 Ig-le 3 saab liige otsuse tiihistamiseks poorduda kohtu poole

kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise paevast arvates.

TsUS § 142 1g 2 teise lause kohaselt vdib pirast ndude aegumist kohustatud isik keelduda oma
kohustuse tiitmisest. KUS § 13 Ig-s 3 sitestatud kolmekuulise vaidlustamistihtaja iiletamine ei
tdhenda, et liikkme ndue oleks aegunud. Vuti jédrgi aegumistdhtaja kohaldamine vaidluses
juriidilise isiku organi otsuse iile ei ole vdimalik, kuna aegumine on seotud ndudega, mida aga
antud juhul, olemas ei ole (nditeks TsUS § 149 1g-s 1 siitestatud tihtaja kulgema hakkamine on
seotud ndutud ndude sissendutavusega, otsuse tithisuse tuvastamise voi kehtetuks tunnistamise

puhul puudub sissendutav n(N)ue).142

Kiill aga saab ndue tekkida tiihistatud otsusest. Néiteks juhul,
kui tihistatud otsuse alusel on iihistu litkmelt makseid ndudnud, saab otsuse kohtulikul

tithistamisel ja kohtuotsuse joustumisel liige alusetult tasutud summa tagasi nduda.

Erinevad kohtuastmed (sh Riigikohus) on kisitlenud kolmekuulist vaidlustamistihtaega
aegumistdhtajana (mitte digust 10petava tdhtajana). Kaasa arvatult ndhtub mitmetest lahenditest,
et kohus on lugenud otsuse vaidlustamishagi aegunuks. KUS § 13 Ig-le 3 sitestatud tihtaja
puhul on tegemist siiski materiaaldigusliku oigust 10petava tdhtajaga (mitte aegumistdhtajaga).
Oigust 10petavat tihtaega on Oigusalases kirjanduses sisustatud kui nduet materiaalselt

I5petavat tihtaega, mille moodudes ndue kui selline 15peb.**

Tuulmégi on vilja toonud, et Gigust 10petava tdhtaja saabumist peab kohus iseseisvalt
kontrollima.*** Aegumistihtaega kohus iseseisvalt aga ei kontrolli. Aegumistihtaja iiletanud
noue jaab menetlusosalise taotlusel kohtu poolt rahuldamata. Seega peaks ndude saamisel kohus
muuhulgas kontrollima, kas otsus on vaidlustatud selleks ettendhtud aja jooksul. Téhtaja

iiletamisel peaks kohus keelduma asja menetlemast.

"2 Vutt, A. Ariiihingu organi otsuste vaidlustamisega seotud probleeme. Juridica 2005/1, Ik 61
3 varul, P. et al. Voladigusseadus I. Kommenteeritud véljaanne. Tallinn: Juura 2006, 1k 19, 319

" Tuulmigi, K. Aegumistihtajad ja teised seaduses sitestatud tihtajad ning nende eristamise probleeme
praktikas. Juridica 2009/V, Ik 269.
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Autori arvates on otsuste vaidlustamistdhtaeg oluline, olles suunatud d&igusrahu ja -kindluse
tagamisele. Teisisonu peaks kolme kuu moddumine andma iihingu liitkmeskonnale piisava

garantii, et otsust ei vaidlustatud ning see jaab vastuvoetud redaktsioonis kehtima.

Vordluseks siseriikliku Oigusega sitestab Saksa korteriomandiseadus

145

(Wohnungseigentumsgesetz) vaidlustamistihtajaks ithe kuu. MTUS-iga sarnaselt on

kolmekuuline vaidlustamistdhtaeg néiteks Soome Korteri-aktsiaseltsiseaduses  (Asunto-

osakeyhticlaki).**®

Autori arvates piisaks sarnaselt Saksa digusele ithekuulisest vaidlustamistihtajast. Uks kuu on
piisav joudmaks otsuse vaidlustamissoovis selgusele. Mitmekuulisi vaidlustamistéhtaegasid
tuleks praktilistel kaalutlustel valtida, kuivord need voivad tihistu juhtimisprotsessidele parssivalt
(nt dhistu valdib mitu kuud otsuse tditmist, oodates vaidlustamistihtaja méddumist) mojuda ja
majandustegevust kahjustada. Autori enda to0praktikast on tuua mitmeid nditeid, kus iihistu
juhatus ei ole sdlminud renoveerimistdode ldbiviimist tagavat laenulepingut varem, kui on

moddunud otsuse kolmekuuline vaidlustamistdhtaeg.

Kehtetuks tunnistamise noude esitamisel ei rakendu ajalised piirangud juhul, kui kolme kuu
jooksul on kohtusse esitatud otsuse tiihisuse tuvastamise ndoue. Riigikohus on asjassepuutuvalt
selgitanud, et otsuse kehtetuks tunnistamise nouet ei saa lugeda aegunuks, kui hageja on
seaduses sitestatud aegumistihtaja jooksul esitanud otsuse tiihisuse tuvastamise ndude ja
tdiendab seda pérast otsuse vastuvotmist kulgema hakanud kolmekuulise tdhtaja moédodumist
otsuse kehtetuks tunnistamise noudega, tingimusel et asjaolud, millele hageja tugineb (hagi alus),
on samad. Riigikohtu jérgi peatab otsuse tithisuse tuvastamise ndude esitamine sama otsuse

kehtetuks tunnistamise noude aegumise.147

Seega omab otsuse tithisuse tuvastamise ndude esitamine digust 10petava téhtaja rakendamisele
vilistavat toimet. Uhistu liikme &iguskaitse aspektist on selline lihenemine pdhjendatud ja
vajalik. lImselgelt ei saa formaalsused kaaluda iile tohusat diguskaitset ebaseaduslike otsuste

eest.

Vaidlustamistdhtaegade osas mérgib autor tdiendavalt, et otsuse vaidlustamise tdhtaeg hakkab

kulgema otsuse tegemisest mitte viljakuulutatud koosoleku toimumispdevast. Teatud pShjustel

> WoEiG BGBI. 1 S. 1962, § 46 1g 1.
1% AOYL 22.12.2009/1599. pt. 23 § 1 1g 2.
7 RKTKo 3-2-1-55-14, p 32
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voivad litkkmed niiteks otsustada, et lildkoosolek teeb vaheaja ja jdtkab otsuste vastuvotmist
jargmisel pdeval. Sel juhul on vaheajale eelnenud ja jargnenud otsuste vaidlustamistihtaeg
aegnihkes. Kohtupraktika on eelnevat kinnitades selgitanud, et otsuste vaidlustamise osas on

oluline iildkoosoleku otsuse vastuvotmise, mitte koosoleku Iopetamise kuupéiev.148

Lisaks vaidlustamistdhtajale piirab liilkme kaebedigust otsusele vastuviite esitamata jatmine.
Vastavalt sitestab MTUS § 24 g 3 ette, et mittetulundusiihingu liige, kes otsuse tegemisel
osales, saab otsuse kehtetuks tunnistamist nduda iiksnes juhul, kui ta on lasknud protokollida

oma vastuviite otsusele.

Oiguskirjanduses on mirgitud, et vastuviite eesmirk on tagada diguskindlus sellega, et anda
koosolekul osalevatele teistele lilkmetele edasi info hadletustulemusega mittendustumisest ning
kavatsusest nimetatud otsus hilisemalt vaidlustada.'*® Samuti on osutatud, et vastuviite esitamise
ja protokollida laskmise regulatsiooniga suunatakse iihingu liiget ennetavalt reageerima enda
Oiguste voOimalikule rikkumisele, mille eesmérgiks on védhendada protestihagide esitamise

~ 1
vdimalust. '™

Kohtupraktika kétkeb vastuvdidete andmise osas vastakaid seisukohti. Oma 11.12.2013 lahendis
toob maakohus vilja, et koosoleku protokollist ei ndhtu, et hageja oleks esitanud vastuvéite
vastuvoetud otsusele. Kohtu arvates ei saa seetdttu hageja otsuse kehtetuks tunnistamist
nduda.’® Teises tsiviilasjas on maakohus aga leidnud, et kuna hageja vaidlustab iildkoosoleku
otsust, mille vaidlustamise kord on reguleeritud KUS-is kui eriseaduses, puudub alus viidata
mittetulundusiithingute seaduse sellekohastele sétetele, mis seavad {ildkoosoleku otsuse
vaidlustamise eelduseks vastuviite esitamise."*?

Autor on siiski seisukohal, et ithingudiguslikud pShimotted vastuvdite andmise osas kehtivad
moondusteta kdikidele iihingutele (sh korteriiihistule). Asjaolu, et KUS-is on osaliselt otsuste
vaidlustamine reguleeritud, ei anna alust véita, et koosolekul osalev liige ei pea otsuste
vaidlustamissoovil eelnevalt vastuvdidet andma. Vastuvditel on oma kindel eesmirk ning

puudub loogiline seletus, miks iihingu liikmeid peaks vastuvdite osas soltuvalt tthingu liigist

“* RKTKo 3-2-1-78-97

Y9 Varul, P. TsUS § 90 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 152.

%0 Vutt, M. Aktsiondri derivatiivndue kui diguskaitsevahend ja iihingujuhtimise abindu. Tartu: Tartu
Ulikooli Kirjastus 2011, 1k 108.
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erinevalt kohtlema. Ka TsUS § 38 Ig 4 kohaselt on vastuviide otsuse vaidlustamise eelduseks.
Viidatud sétte kohaselt saab organi liige, kes otsuse tegemisel osales otsuse kehtetuks

tunnistamist nouda tiksnes juhul, kui ta on lasknud protokollida oma vastuvdite otsusele.

Liige ei ole kaebedigust minetanud, kui ta jargib vaid osaliselt vastuviite andmise korda. Nimelt
tuleneb MTUS § 21 Ig-st 6, et koosoleku protokolli kantakse iildkoosoleku otsuse suhtes
eriarvamusele jadnud litkkme ndudel tema eriarvamuse sisu ning eriarvamusele kirjutab alla selle
esitanud isik.  Liikme Oiguskaitset ei saa autori hinnangul taandada formaalse ndude
(eriarvamuse allkirjastamine) jargimisele. Kaebediguse tagab koosolekul antud vastuviide.
Vastuviite eesmdrk on anda teavet hadletustulemustega mittendustumisest ja otsuse
vaidlustamissoovist. ~ Autor leiab, et allkiri protokollis ei anna varemesitatud teabele

(eriarvamusele) midagi juurde.

Eeltoodu voimaldab viita, et kacbediguse aspektist on eriarvamuse allkirjastamine selgelt iile
tahtsustatud. Lisaks Oiguslikule ldhenemisele, on autor saanud ihistutest korduvalt tagasisidet
eriarvamuse allkirjastamisega seotud koormavast asjaajamisest. Ka ei ole eriarvamuse
allkirjastamist kohtupraktikas oluliseks peetud. Nimelt on Tartu Ringkonnakohus leidnud, et
tildkoosoleku protokollis vastuviite allkirjastamata jitmine ei tdhenda seda, et tihistu litkmel ei

ole digust esitada iildkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamise hagi.'>

Kuna liikme allkiri ei ole kaebediguse tagamise suhtes relevantne ning allkirjastamisndue
avaldab sisesuhetele koormavat moju, oleks autori arvates pohjendatud eriarvamuse

allkirjastamisndude seadusest kaotamine.

Kolmanda aspektina piirab otsuse vaidlustamist MTUS § 24 Ig-s 2 sitestatud olukord. Viidatud
normi kohaselt ei saa otsuse kehtetuks tunnistamist nduda, kui iildkoosolek on otsust uue
otsusega kinnitanud ja uue otsuse suhtes ei ole kdesoleva paragrahvi 10ikes 1 nimetatud tdhtaja
jooksul esitatud 1dikes 1 nimetatud hagi. MTUS § 24 lg-s 2 sitestatud vdimalus kinnitada
kehtetuks tunnistatavat otsust laieneb ka iihistule, sest KUS § 1 lg 2 jirgi kohaldatakse iihistule
KUS-is reguleerimata kiisimustes MTUS-i sitteid.

Otsuse vaidlustamine on MTUS § 24 lg 2 tihenduses vilistatud kahe eelduse tiitumisel.
Riigikohus on toonitanud, et otsuse kinnitamist saab esmalt tuvastada otsust sisuliselt hinnates, st
vorreldes otsuste sisu, mitte lildkoosolekute paevakordi. Kui uue iildkoosoleku otsus on sisult

samane varasema otsusega vOi kui uuel iildkoosolekul on sonaselgelt vdetud vastu otsus

133 TrtRnKo 2-13-8500
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kinnitada varasem otsus, siis on tdidetud MTUS § 24 lg 2 esimene eeldus (st saab lugeda, et vdeti
vastu kinnitamise otsus MTUS § 24 lg 2 mdttes). Teiseks tuleb kolleegiumi arvates hinnata, kas

uut otsust ei ole vaidlustatud.*>*

Seega on otsuse vaidlustamine piiratud olukorras, kus iildkoosolek on uue samasisulise otsusega
varasemat kehtetuks tunnistatavat otsust kinnitanud ja uut otsust ei ole kohtulikult vaidlustatud.
Otsuse kinnitamise vajadus voiks tousetuda eelkdige juhtudel, kus esmase otsuse tegemisel
esines vormistuslikke voi menetluslikke eksimusi (nt koosolekul valiti juhatuse liige temalt

eelnevat ndusolekut kiisimata, koosoleku protokoll ei kajasta haélte jaotust vms).

Otsuse kinnitamise osas tuleb eristada vaidlustatavat (kehtetuks tunnistatavat) otsust tiihisest
otsusest. Tiihine otsus on tiihine algusest peale, seda ei saa kinnitava otsusega kehtivaks muuta.
Riigikohus on tiihise otsuse kinnitamise osas mérkinud, et tithist otsust ei saa kinnitada, kiill aga
saab tildkoosolek vastu votta sisult sarnase otsuse, kui selles on varasema otsuse tithisuse alused
korvaldatud.™ Tiiendavalt on Ringkonnakohus selgitanud, et TsUS § 38 lg 5 mattes saab
heaks kiita vaid seda otsust, mille puudused annaksid aluse otsuse kehtetuks tunnistamise kohtu
poolt.*®

Tiihisuse aluseid saab korvaldada eelkdige protseduuriliste eksimuste korral. Protseduuriliseks
eksimuseks on koosoleku kokkukutsumise korra mittejargimine. Seega kui koosoleku
kokkukutsumise korda on rikutud ja sellest tingitult saab {ildkoosoleku otsust lugeda tiihiseks,
saab ilihing uue koosoleku kokkukutsumise kaudu end rehabiliteerida, vottes korraldataval

koosolekul vastu tithiseks osutunud otsusele sarnase otsuse.

Otsuse vaidlustamise aluseid analiiiisides ei ndhtu seadusest, kas isik, kes otsuse tegemisel
hédletas otsuse poolt, kuid esitas otsusele vastuvdite, on minetanud diguse otsust vaidlustada.
Saksa diguse kohaselt vilistab tehingu kinnitamine selle hilisema vaidlustamise. Vastavalt ndeb
Saksa BGB § 144 1g 1 ette, et vaidlustamine on vélistatud, kui digustatud isik on vaidlustatavat
tehingut kinnitanud. Autori arvates oleks vastuolulise kditumise ja Oiguste Kuritarvitamise

piiramiseks moistlik ka iihistu otsuste vaidlustamist sarnase alusega tdiendada.

15 RKTKo 3-2-1-99-14, p 12-13
% RKTKo 3-2-1-145-08, p 12
% TInRnKo 2-07-18599, p 24
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2.2.4 Vaidlustamiseks digustatud isikud

Otsuse vaidlustamine on suunatud ebaseaduslike otsuste kehtivuse Iopetamisele ja digusvastaste
otsustega kaasnevate tagajargede vilistamisele. Jargnevalt piiritleb autor isikud, kes omavad

tihistu otsuste osas kohtulikku kaebedigust.

Esiteks tagab KUS kaebediguse iihistu lifkmele. Vastavalt KUS § 13 lg-le 3 on korteriiihistu
litkkmele Gigus korteritihistu iildkoosoleku ebaseadusliku otsuse tiihistamiseks podrduda kohtu

poole kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise paevast arvates.

Lisaks litkme kaebedigusele, tagab seadus otsuse vaidlustamisdiguse tihistu juhatuse liikmetele.
MTUS § 24 1g 3 nieb ette, et iildkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamist saab nduda juhatus,
samuti juhatuse iga liige, kui otsuse tditmisega pandaks toime kuritegu voi vdidrtegu voi sellega

kaasneks ilmselt kahju hiivitamise kohustus.

Eeltoodust tulenevalt omavad kaebedigust korteritihistu liikmed ja korteriiihistu juhatuse
liikmed. TsUS-i kommentaaride jirgi saab digustatud isikuteks lugeda ka isikud, kes on
kehtetuks tunnistamist taotletava digusvastase otsusega organi lilkme kohalt tagasi kutsutud.™’
Niiteks kuuluvad sellesse isikuteringi tagasikutsutud juhatuse liikmed. Eelduslikult on juhatuse
koosseisust tagasi kutsutud isikul digus kohtumenetluse kaudu teada saada, kas juhatuse litkme
poolt arvatud puudustega otsus on kehtivalt vastu voetud voi mitte. Liiatigi on sellise otsuse

kohtulik Oigusparasuse kontroll oluline juhatuse liikme ja iihingu vahelise késundussuhte

16ppemise voi piisimajddmise aspektist.

Korteritihistuga mitteseotud isikutele otsus(t)e kaebedigust tagatud ei ole. Seda vdib selgitada
sellega, et kolmandate isikute subjektiivseid Oigusi ei saa ihistu otsustega iildjuhul rikkuda.
Sarnaselt lepingudigusele, kus lepingutingimused on seotud vaid lepingu pooltega, saab ka
ithistu otsuste tditmise siduda Oigussuhtes osalejatega. Asjaolule, et otsused on seotud iiksnes
tihistu liikmetega, viitab KUS § 13 lg 4, mille kohaselt korteriiihistu otsused elamu
majandamiseks ja sdilitamiseks vajalike toimingute tegemise ning majandamiskulude kandmise

kohta on kdigile korteriiihistu liikmetele kohustuslikud.

" varul, P. TsUS § 38 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 153.
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TsUS-i kommentaaride kohaselt on organi otsusel tihendus iiksnes juriidilise isiku sisesuhetes
ning organi otsusega ei saa mojutada ega piirata kolmandatele isikutele seadusest voi juriidilise

isikuga tehtud tehingust tulenevaid digusi juriidilise isiku suhtes.'*®

Siiski ei saa véita, et kolmandatel isikutel mistahes voimalused iihistu otsuste hagemiseks
puuduvad. Arumdie on vilja toonud, et otsuse tithisuse tuvastamise noude esitajate osas seadus
otseseid reegleid ei mééra ning seega tuleb ldhtuda pohimottest, et sellise ndoude saab esitada
igaiiks, kelle digusi otsus rikub. **° Sarnastele seisukohtadele viitab kohtupraktika. Riigikohus on
nimelt leidnud, et juriidilise isiku organi otsuse tiihisusele vdivad tugineda vdhemalt samad
isikud, kes on Gigustatud ndudma otsuse kehtetuks tunnistamist, samas voib tuvastushagi korral

oigustatud isikute ring olla veelgi laiem.'®°

Seega on tuvastushagi voimalik esitada ka kolmandatel, ihistu sisesuhetes mitteosalevatel
isikutel. Samas peab kolmandal isikul olema otsuse tiithisuse tuvastamise vastu digustatud huvi.
TsUS-i kommentaaride kohaselt eksisteerib digustatud huvi siis, kui otsuse tiihisusest sdltub
kolmanda isiku nodue juriidilise isiku vOi mOne tema organi liikme vastu (nt otsus, millega on
iihing loobunud kahjundudest juhatuse liikme vastu).*®* Sarnaselt leiab Vutt, et kolmas isik saab
esitada oma ndude iihingu vastu iksnes alusel, mis tuleneb tema ja {iihingu vahelisest
Oigussuhtest, ja seda ka juhul, kui tema Oiguste rikkumise aluseks on {ihingu Gigusvastane

otsus. 12

Kohtundude esitamise alus tuleneb kolmandale isikule TsMS-ist. Nimelt annab TsMS § 368 1g 1
hagejale voimaluse esitada tuvastushagi digussuhte olemasolu v6i puudumise tuvastamiseks, kui
hagejal on sellise tuvastamise vastu diguslik huvi. Otsuse vaidlustamise diguslikku huvi tuleb

Riigikohtu jirgi eeldada, kui isiku digused ja kohustused vdivad tuvastatud asjaolust sdltuda.'®®

TsMS voimaldab kiill kolmandal isikul nduet esitada, siinkohal peab kolmas isik aga arvestama,
et formaalset nouet (hagiavaldus) tuleb asjaoludega sisustada. Noude asjaoludest peaks selgelt
tulenema hageja ja iithingu vaheline digussuhe, {ihistu vastuvdetud otsus ja selle negatiivne

(digusvastane) moju hagejale. Naiteks on maakohus selgitanud, et diguslikuks huviks ei saa

8 Varul, P. TsUS § 38 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 148.

%9 Arumie, U. Organisatsiooni ja juhtimise diguslik korraldus. Tallinn: Juura 2013, lk 226.

0 RKTKo 3-2-1-76-14, p 21

L Varul, P. TsUS § 38 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud véljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 148

192 yutt, A. Ariithingu organi otsuste vaidlustamisega seotud probleeme. Juridica 2005/1, Ik 54

1% RKTKo 3-2-1-76-14, p 18
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184 Halduskohus on

lugeda hageja poolt iildiselt médratletud huvi Sigluse jaluleseadmiseks.
rohutanud, et pohjendatud huvi olemasolu eeldab esiteks noude esitanud isiku isiklikku
puutumust vaidlusaluse haldusakti voi toiminguga. Teiseks peab soovitud tuvastus andma isikule
ka mingisuguse eelise ehk digusliku kasu. Ka maérgib kohus, et oluline on, et pohjendatud
huviks ei saa olla lihtne inimlik v3i emotsionaalne huvi akti vdi toimingu digusvastasuses voi

oy 165
tihisuses veenduda.

Oiguskirjanduses on vdetud seisukoht, et traditsiooniliselt ndustutakse tuvastushuviga siis, kui
kiisimuse all oleva Gigussuhte osas valitseb ebaselgus, mis ohustab voib kahjustab hageja

diguslikku positsiooni ja taotletud tuvastamisostus voib selle ebaselguse korvaldada.'®®

Pankrotiseaduse jargi on juriidilisest isikust volgniku pankrotimenetluses halduril juriidilise isiku
juhatuse voi seda asendava organi digused ja kohustused, mis ei ole vastuolus pankrotimenetluse
cesmirgiga.’® Riigikohtu arvates jireldub sellest, et pankrotihalduril on sarnaselt juhatuse
litkkmega 6igus vaidlustada oma nimel juriidilise isiku organite otsuseid ja esitada hagi nende

tithisuse tuvastamiseks.'®®

Seega kolmandate isikute ja tihistu organi liikmete korval, vaib thistu otsuseid hageda ka
pankrotihaldur. Haldur v&ib tihistu otsuseid vaidlustada nii otsuse kehtetuse kui ka tiihisuse

aluste esinemisel.

Eeltoodud kisitlusest tulenevalt on ihistu tildkoosoleku otsuste kehtetuks tunnistamist digustatud

ndudma neli erinevat kategooriat isikuid:

isikud, kes omavad tihinguga seost liikkmelisuse kaudu (korteritihistu litkmed);

tihistu juhatuse litkkmed;

ihistu juhatusest tagasikutsutud isikud;

pankrotihaldur {ihistu pankrotimenetluse korral;

1% VMKo 2-13-38327,p 9

1% TInHKo 3-07-184, p 10.1-10.2

1% paulus, C.G. Tsiviilprotsessidigus. Kohtuotsuse tegemise menetlus ja sundtéitmine. Tallinn: Juura
2002, Ik 44.

" PankrS. RT 1, 21.06.2014, 20, § 124 1g 3

1% RKTKo 3-2-1-135-02, p 15
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Loetletud isikud on Oigustatud esitama ka otsuse tiihisuse tuvastamise ndudeid. Tiihisuse
tuvastamise noudedigus laieneb ka kolmandate isikutele, kellel on otsuse tiihisuse tuvastamise

vastu Oigustatud huvi.

Autor on seisukohal, et otsuse kehtetuks tunnistamise kaebediguse laiendamiseks kolmandatele
isikutele (nt Gihistu lepingupartnerid) puudub vajadus. Kehtiva diguse jargi saab otsuse kehtetuks
tunnistamise ndudeid esitada kindlaksméddratud ajaperioodi viltel (kolme kuu jooksul) peale
otsuse teatavaks tegemist (KUS § 13 Ig 3) vdi vastuvdtmist (MTUS § 24 1g 1). Kui omistada
kolmandatele isikutele otsuse kehtetuks tunnistamise osas kaebedigus, koormataks sellega
ebamoistlikult nii thistut kui kolmandat isikut ennast. On ilmselge, et vaidlustamistéhtajad
toovad tdiendava asjaajamise (kolmandate isikute jareleparimised, tihistu vastused vms). Lisaks
kaasneks kaebediguse tagamisega voimalus Giguste Kuritarvitamiseks. Pahatahtlikud nduded

kahjustaksid omakorda tithingut sh parsiksid selle juhtimist.

Autori arvates valitseb diguskorras mdistlik tasakaal. Uhelt poolt on kolmandatel isikutel iihingu
kaitsmise eesmargil piiratud vdimalust kehtetuse ndudeid esitada. Teiselt poolt eksisteerib

kolmandatel isikutel digustatud huvi korral tuvastushagi esitamise vdimalus.

Romaani Gigusperekonnas eristatakse tehingute relatiivset ja absoluutset kehtetust. Esimese
variandi puhul voib tehingu kehtetuks tunnistamise ndude esitada ainult tehingu konkreetne pool,

teisel variandi puhul voib ndude digustatud huvi korral esitada igaiiks.'®®

Seega saab vordluse
ldbi nentida, et Romaani digusperekonnas on tehingu vaidlustamisdigust omav isikutering

sarnane siseriiklikus diguses otsuste vaidlustamisdigust omavate isikutega.

Ots viitab, et seadus ei tdpsusta otseselt, kas otsuse vaidlustamise Oigus on ka isikul, kes
omandas aktsia pdrast otsuse vastuvotmist.'® Antud kiisimuse vib autori arvates laiendada ka
mittetulundusiihingudigusele. Ka iihistu tegevust reguleerivad seadused ei sitesta konkreetselt,

kas otsuseid voib omaniku digusjédrglane vaidlustada.

Riigikohus on mérkinud, et juriidilise isiku organi otsuse tithisuse tuvastamisel on tuvastushuvi
vihemalt {ildjuhul tuletatav juriidilise isiku liikme (osaniku, aktsionéri) liikmesussuhtest
juriidilise isikuga. Kolleegiumi arvates ei vilista osaniku tuvastushuvi otsuse tiihisuse

tuvastamise vastu ainuiiksi see, kui osanik on omandanud osaluse ithingus pérast osanike otsuse

'* Nicholas, B. The French Law of Contract. Oxford: Clarendon Press 1992, p 77.
70 Ots, M. Aktsiondride iildkoosoleku otsuse tiihisus ja kehtetus. Juridica 2001/1V, 1k 239.
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1 o~ . g * . ~ . .
Kuivord tuvastushuvi otsuse tithisuse tuvastamiseks voib eksisteerida ka

vastuvdtmist.'’
korteriomaniku (ihistu litkme) Oigusjirglasel, saab autori arvates antud isik ka tiihisuse
tuvastamist nduda voi otsuse tiihisusele tugineda. Autori arvates ei saa digusjarglane tiihisust
sellisel juhul siiski pdhistada koosoleku kokkukutsumise korra rikkumisega. MTUS § 21 1g 5
kohaselt on koosolekul osalemis- ja héddletamisdigus tihingu liikmel. Sellest jéareldub, et
koosoleku kokkukustumise korda saab rikkuda ainult lilkme suhtes.  Seega ei saa otsuse
tilhisuse tuvastamise vaidluses Oigusjirglane toetuda koosoleku kokkukustumise nouete
rikkumisele, kiill aga teistele asjaoludele. Néiteks saab Oigusjdrglane taotleda otsuse tiihisuse
tuvastamist, kui otsus ei vasta headele kommetele. Siinkohal on Riigikohus rohutanud, et heade
kommete vastasus iildkoosoleku otsuse tiihisuse alusena eeldab konkreetsete asjaolude esitamist

ja kohtus tuvastamist.'"

Saksa Giguses on vaieldud selle iile, kas juriidilise isiku {iks organ voib kaevata kohtusse sama
juriidilise isiku teise organi kui see teine organ on niiteks korgeima organi ees jitnud tditma
iihing sisesuhtest tuleneva kohustuse.'”® AktG § 90 kahe iihingu organi vahelise vaidluse siiski
vilistab. Saksa oigust siseriiklikuga vorreldes voib véita, et ka thistu iildkoosolek ja iihistu

juhtorgan (juhatus) ei saa omavahel otsuse kehtivuse osas odigusvaidlusi pidada.

TsUS § 31 Ig 1 jéirgi on juriidilise isiku organid iildkoosolek ja juhatus. Sama paragrahvi 15ike 5
kohaselt loetakse juriidilise isiku organi tegevus juriidilise isiku tegevuseks. TsUS § 38 lg 4
kohaselt esitatakse juriidilise isiku organi otsuse kehtetuks tunnistamise hagi juriidilise isiku

vastu. MTUS § 26 g 1 kohaselt mittetulundusiihingu juhatus juhib ja esindab iihingut.

Seega tuleneb viljatoodud digusnormidest, et juhatus on osa tervikust (juriidilisest isikust) ning
vaidlustamine on suunatud juriidilise isiku vastu, keda selles vaidluses oma ametiiilesannetest

(esindusfunktsioon) tulenevalt esindab juhatuse liige vai liikmed.

TsUS-i kommentaaride jirgi erineb organ esindajast, kes tegutseb teise isiku nimel ja

esindusdiguse alusel, eelkdige selle poolest, et organ ei ole iseseisev digussubjekt. Samuti on

' RKTKo 3-2-1-76-04, p 18-19

2 RKTKo 3-2-1-50-11, p 13

'3 Saare, K. Eradigusliku juriidilise isiku tegutsemine oma organite kaudu ning vastutus nende tegude
eest. Labiva vastutuse printsiip. Juridica 2000/1V, lk 204-205.
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lisatud, et esindaja tegutsemine eeldab lisaks subjekti staatusele ka vdimet kujundada ja avaldada
174

iseseisvat tahet.
Oigussubjektsust on kisitletud kui isiku vdimet osaleda 6igussuhtes.175 Kuivord organ on
juriidilise isiku iiks koosseisuelement, omamata seejuures iseseisvat tahteviljendusvdimet, ei saa
tihistu juhtorgan (juhatus) iildkoosoleku otsuse vaidlustajaks olla. On avaldatud ka arvamust, et
kui organi(te)le anda erandkorras protsessidigusvoime ja -teovdime, oleks selline samm siiski
tarbetu, sest sellist kohtuotsust ei ole vdimalik tiita.!’® Lisaks on réhutanud, et organ on ainult

sisediguste ja kohustuste kandja, omamata seejuures vilisdigusvdimet.'””

MTUS 24 Ig 3 jirgi saab iildkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamist nduda juhatus, samuti
juhatuse iga liige. Eelnevat késitlust arvestades, oleks autori arvates korrektsem sonastus, mille
kohaselt voib otsuse kehtetuks tunnistamist nduda iga juhatuse liige vOi kdik juhatuse litkmed

uhiselt.

Autori ettepanekut toetab muuhulgas Riigikohutu seisukoht, milles kohus osutab, et ekslik on
arusaam, mille kohaselt saab {ihingu otsuse kehtetust tunnistamist nduda juhatus. Kohtu arvates
on selline digus juhatuse liikmel. Samas asjas on rohutatud, et seadusest ei tulene, et
tildkoosoleku otsuse vaidlustamisel saaks juriidilise isiku asemel kostjaks olla juriidilise isiku

juhatuse liige.*"

Mis puudutab {ihistu juhatuse liikme(t)e digust tildkoosoleku otsuseid vaidlustada, siis 10plikult
ei ole lahendatud kiisimus, Kkes esindab iihistut juhul, kui juhatuse liige/liikmed tildkoosoleku
otsuse ise vaidlustavad. Naiiteks on autori erialases praktikas ette tulnud olukordi, kus juhatuse
liige on vaidlustanud tildkoosoleku otsuse ja kohus on temalt endalt hagile vastust soovinud.
Autori arvates néitab see, et ka kohtu jaoks puuduvad viidatud olukorras selged tegevussuunised.
MTUS § 19 1g 1 p 4 kohaselt on kiill iildkoosoleku pidevuses iihingu ja tema juhatuse liikme
vahelises Gigusvaidluses mittetulundusiihingu esindaja maaramine, kuid antud séte ei lahenda
siiski kiisimust, kuidas tagada iihistu ja tema liikmete kaitset siis, Kui {ihing ei ole MTUS

satestatud esindajat digusvaidluses juhatuse litkmega méédranud.

Y4 Varul, P. TsUS § 115 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: Juura 2010, 1k 121.

> Kiris, A. et al. Oigudpetus. 2. tdiendatud ja timbertotatud véljaanne. Tallinn: Kiilim 2009, 1k 81.
17 Saare, K. Eradigusliku juriidilise isiku tegutsemine oma organite kaudu ning vastutus nende tegude
eest. Labiva vastutuse printsiip. Juridica 2000/1V, Ik 205.

" Ernits, M. Organtiili halduskohtus. Juridica 1999/VII, 1k 320.

8 RKTKo 3-2-1-147-01,p 6
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MTUS § 24 Ig-st 1 tulenevalt kontrollitakse vaidlustatud otsuse diguspirasust hagimenetluses.
Hetkel seadus alternatiivseid lahendusi ei paku, s.t iihistu otsuste vaidlustamine on modndusteta
hagiline asi. Eelpoolkirjeldatud probleemolukorda arvestades ja selle vdimalikke lahendusi
pakkudes, ndeb autor lahendusena otsuse seaduslikkuse kontrollimist hagita menetluses. Hagita
menetlusse kaasab kohus puudutatud isikutena koik korteriomanikud. Sellega oleks muuhulgas
vilistatud vOimalus, et isik vaidlustab kohutus iildkoosoleku otsused ja seadusliku esindajana
votab sisult perspektiivitu hagi digeks. Lisaks aitab kdikide korteriomanike ({ihistu liikmete)

kaasamine vilja selgitada vaidlusaluses kiisimuses omanike enamuse seisukoha.

Seega vidhemalt olukorras, kus otsuse tiihisuse tuvastamist voi kehtetuks tunnistamist taotleb
juhtorgani liige, oleks juriidilise isiku otsuse vaidlustamisasjad pohjendatud liita hagita asjade
koosseisu TsMS §-is 475.

Alternatiivne lahendus baseerub Saksa iihingudigusele. Nimelt esindab AktG § 112 kohaselt
tthingu korgeim organ (ndukogu) iihingut, kui digusvaidluse tiheks pooleks on juhtorgani liige.
Seega voib Saksa niitel kaaluda vdimalust lisada MTUS-i diguslik alus sellest, et kui otsust
vaidlustab juhatuse liige, siis esindab tihistut {ildkoosolek voi {ildkoosoleku poolt médratud isik.
Autor pooldab paindlikku sonastust, sest peab oluliseks, et ka iihingul endal sdilib voimalus

oigusvaidluseks esindajat méérata.
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3. Otsuse vaidlustamise alternatiiv

Uldkoosoleku otsuste vaidlustamise aluseid ja korda analiiiisides nihtub, et otsuse tiithisuse
tuvastamine voi otsuse kehtetuks tunnistamine on allutatud kohtulikule kontrollile. Hagi
esitamisega suunab otsuse kohtulikule kontrollile digustatud isik ({ihistu liige). Samas tdusetub
kiisimus, kas hagiavalduse esitamine on ainuvdimalik viis enda digusi kaitsta voi esineb liikmel
alternatiivseid vOimalusi. Jargnevalt selgitabki autor, kas ja kui siis millistel juhtudel puudub

litkkmel vajadus tihistu otsust hageda.

3.1 Tiihisusele tuginemine

Saksa Oigusteadlane Friedrich Carl von Savigny (1779-1861) on rohutanud, et tithised tehingud
on kehtetud nende tegemise hetkest, ega ndua aktiivset sekkumist. Vaieldavad tehingud on
Savigny seisukohtade jargi aga kehtivad seni kuni digustatud isik ei ole iiles ndidanud aktiivset

kditumist ehk pole antud tehingut vaidlustanud.'"

Kuivord tiihisuse puhul ei ole eristatud mitmepoolseid tehinguid tavapérastest tehingutest
(Ieping), voib nentida, et {ildkoosoleku ostustele kui mitmepoolsetele tehingutele sobituvad
samuti Savingy selgitused. See tdhendab, et ka tiihised otsused ei eelda litkmelt aktiivset

kditumist ehk otsuse tiihisuse tuvastamiseks kohtu poole podrdumist.

Naritsa kohaselt on Oiguse kasutamine vahetult seotud isiku tegevusega kas aktiivses voi
passiivses mottes. Sellise tegevuse Oiguslik iseloom tuleneb odigusteadlase selgituste kohaselt
tegevuse aluseks olevast diguslikust ndudest ja digusnormis kirjapandud kditumise voimalusest

N et . T 1
voi kditumise vajalikkusest. 80

Otsides tihingudiguslikust regulatsioonist vaidlustamisvajadust vélistavat materiaaldiguslikke
aluseid, tuleneb aktiivset kiiitumist vilistav pohimdte TsUS § 38 Ig-st 7. Osutatud normi kohaselt
voib juriidilise isiku organi otsuse tiihisusele kohtumenetluses tugineda nii hagi kui ka vastuviite
esitamisega. Autori hinnangul on tegemist normiga, mis tihelt poolt voimaldab hagejal tugineda
organi otsuse tiihisusele, teiselt poolt vdimaldab norm vastuviite korras tiihisusele tugineda.
Hageja positsioonilt voib tiihisusele tugineda niiteks juhul, kui tithiseks osutunud lepingupunkti

alusel on oOigussuhte teisele poolele raha iile antud ja hageja taotleb kohtumenetluse selle

2 Klami, H.T. Studies on the Roman Law of Contaract. Helsinki: University of Helsinki 2000, p 6.
1% Narits, R. Oiguse entsiiklopeedia 2., tdiendatud ja parandatud triikk. Tallinn: Juura 2007, 1k 140.
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tagastamist, viidates seejuures tehingu tiihisusele. Teisalt tagab norm diguskaitse ka kostjale.
Niiteks olukorras, kus tihistu nduab tiihise otsuse alusel raha maksmist, saab iihistu liige esitada

nouet vilistavad vastuvidited, toetudes vastulausetes otsuse tithisusele.

Sarnaselt TsUS § 38 lg-le 7, sitestab MTUS § 24 lg 2, et otsuse tithisusele vdib
kohtumenetluses tugineda nii hagi kui ka vastuviite esitamisega. Tallinna Ringkonnakohtu
arvates seisneb MTUS § 24" 1g 2 mdte selles, et liige ei pea eraldi esitama hagiavaldust otsuse
tithisuse tuvastamiseks, vaid piisab, kui avaldada, et otsus on tithine ja esitada vastavad

pdhjendused.'®

Ringkonnakohtu jédrgi hindab kohus otsuse tiihisust kohtuotsuse pohjendavas osas ja teeb selle

82

kohta jirelduse.® Samas on kohus ka rdhutanud, et tiihisuse vastuviidetega saab

kohtumenetluses juriidilise isiku organi otsuse puudulikkusele tugineda vaid siis, kui esiletoodud

faktilised asjaolud annavad aluse tuvastada otsuse tiihisus.'®®

Ringkonnakohtu seisukohtadest saab jareldada, et tiihisuse vastuvdide saab tulemuslik olla vaid

juhul, kui vastuviite esitaja esitab kohtumenetluses tiihisuse asjaolud.

Riigikohus on selgitanud, et tithine tehing ei muutu tditmiseks kohustuslikuks mingi aja
moddudes.’® Samuti ei saa Riigikohtu seisukohtade jirgi olemuslikult tithine digustoiming

vaidlustamistidhtaja moodudes muutuda kehtivaks. 185

Eelnev voimaldab veelkord viita, et tithisusele tuginemine ei eelda tiihisusele tugineda sooviva
isiku kohtumenetluslikku algatust (hagiavalduse esitamist). Tiihisusele saab liige tugineda ka
vastuviidete vormis. Oiguskirjanduses on mirgitud, et ndude esitamisel, tuginedes tiihisele
tehingule, on pohjust esitada nduet vilistav vastuvdide: nduet ei ole tekkinud, sest tehing on

tithine 1%

8! TInRnKo 2-10-25425
82 TInRnKo 2-07-18599, p 21
183 H
Ibid.
184 RKTKo 3-2-1-79-00, p 4
18 RKTKo 3-2-1-22-08, p 11
% Varul, P. et al. Tsiviildiguse tildosa. Tallinn: Juura 2012, Ik 136.
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Seega on iihistu liikmel pdhjust tugineda tiihisusele kui {ihistu nduab tiihisele otsusele tuginedes
liilkmelt kohustuse tditmist. Seadus ei kohusta liiget tiihisusele viitavaid avaldusi tihistu
sisesuhetes esitama. Isegi juhul, kui kohtumenetluse viliselt tiihisusele tuginetakse, ei ole
vastavad vastuviited iihistule diguslikult siduvad. Tiihisusel tuginemine saab diguslikke tagajérgi
esile kutsuda vaid siis, kui kohus on tiihisuse tuvastanud. Viimast saab jireldada MTUS § 24

Ig-st 2, millest tulenevalt saab vastuviitega tiihisusele tugineda kohtumenetluses.

MTUS § 24" Ig 2 jirgi v6ib taotleda ka iihistu teiste organite otsuste tithisuse tuvastamist. Seega
laienevad tiihisuse tuvastamise nduded voi tiihisusele tuginemise vastuviited ka juhatuse
otsustele. Kohus on leidnud, et kui tihistu iihe organi (iildkoosoleku) otsuse tiihisus tuletatakse
teise organi (juhatuse) otsuse tiihisusest, siis tuleb kohtul kontrollida ka selle otsuse kehtivust,
mille tiihisusele hagi alusena on tuginetud. Taoliseks jarelduseks annab kohtu arvates alust
asjaolu, et hagejalt ei nduta viidatud normis organi otsuse tiihisusele tuginemiseks hagi esitamist,
seega ei ole aga ka hagejal vajalik otsuse tiihisusele tuginemiseks iseseisva hagindude esitamine,

vaid piisab hagi alusena sellele tuginemisest.*®’

Eluliselt vOiks tuletada otsuse tiihisuse teise organi otsusest nditeks juhul, kui ihistu
tildkoosolek on juhatuse tiihist otsust kinnitanud. Sellisel juhul tuleb tiihisuse asjaolud tuvastada
eelkdige juhatuse otsust analiilisides. Tuvastades juhatuse otsuse tiihisuse laieneb tiihisus ka

kdrgeima organi (iildkoosolek) kinnitavale otsusele.

Tiihisuse vastuviited esitatakse hagi vastuses. Selle osutab TsMS § 394 1g 1 p 2, mille kohaselt
peab kostja kirjalik hagi vastuses muu hulgas sisaldama seda, kas kostja votab hagi digeks,
tunnistades hagiavalduses tema vastu suunatud ndudeid. Sama 16ike p 3 kohaselt tuleb kostjal
esitada kirjalikus vastuses kdik oma taotlused ja viited ning tdendid iga esitatud faktilise viite
tdendamiseks. Litkme esiletoodud faktilised asjaolud peavad otsuse tithisusele tuginemiseks

vOimaldama kohtul tuvastada otsuse tithisus.

Siiski ei ole vastuviite vormiliselt seotud hagi vastusega. Hagile voib TsMS § 395 jargi kohus
lubada vastata ka suuliselt kohtuistungil, kui nii vOib asja kohtu arvates kiiremini lahendada.

Sootsi jargi peaks kohus sellist vastamise vormi kasutama aga iiksnes juhul, kui voib eeldada, et

8" HMKo 2-11-25684, p 20
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sisulist vaidlust faktiliste asjaolude ja diguslike véidete iile ei ole, kuna hageja kuuleb kostja

vastuviiteid sellisel juhul esimest korda alles kohtuistungil.*®®

Autor on seisukohal, et tiihisuse vastuvdide eeldab vastuvéite sisulist esitamist hagi vastuses.
Tiihisuse vastuvdide on olemuslikult seotud ihistu ndudega, s.t ihistu liige vaidlustab
vastuvdites ihistu ndude aluse (otsuse). Seega on poolte erimeelsus selgelt tajutav, mis
omakorda peaks vilistama TsMS § 365 sitestatud voimaluse vastata hagile kohtuistungil. Ka
oiguskirjanduses on leitud, et vastuvididet toectavate asjaolude esitamine peaks algama

menetlusoalise esimesest menetlustoimingust.'®

Parsimédgi on selgitanud, et kui kostjal on ndue hageja vastu, siis peab kostja hagi vastust
koostades kaaluma, milline kolmest valikust on konkreetsel juhul sobivaim:

= kas piirduda kostja vastuses vastuviite esitamisega;

= esitada vastuhagi;

= esitada eraldi hagi. %

Kolmest valikust on Parsimde arvates vastuvdide piisav diguskaitsevahend kujundusdigusena

kasutatava diguskaitsevahendi puhul.'*!

Autor on seisukohal, et tiihisuse tuginemine kujutab endast kohtulikku kujundusdigust, kus
kohtul on otsuse tiihisust hinnates voimalik timber kujundada {ihistu ja vastuviite esitanud tihistu
liikkmete Oigussuhteid. Paulus viitab, et kujundamise all tuleb mdista digussuhte tekitamist,

Muutmist voi 16petamist.192

Kohtu poolt tiihisuse tuvastamisel kujundab kohus litkme ja {ihistu
Oigussuhte iimber seeldbi, et hageja (iihistu) poolt ndude aluseks vdetud tithine otsus jddb
arvestamata, mis omakorda vélistab osaliselt voi tdielikult pdhindude (nt iihistu rahalise ndude)

rahuldamise.

1% Soots, I. Asjaolude ja tdendite esitamine hagimenetluses - kas poolte vdi kohtu iilesanne, magistritoo.
Tartu Ulikooli Oigusteaduskond 2010, 1k 45.

189 Murray, P.L., Stiirner, R. Germany Civil Justice. Durham: Carolina Academic Press 2004, p 160.

9 Pirsimigi, A. Hagimenetlus. Hagi ja taotluste esitamine. 2. tiiendatud triikkk. Tallinn: Juura 2014, 1k
116.

9% 1bid.

92 Paulus, C.G. Tsiviilprotsessidigus. Kohtuotsuse tegemise menetlus ja sundtiitmine. Tallinn: Juura
2002, Ik 40.
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Kujundusdiguse teostamiseks piisab vastuvdite esitamisest, hagi ega vastuhagi ei ole otsuse
tithisuse kindlakstegemiseks esitada vaja. Ka Riigikohus on mérkinud, et vastuhagi esitamine ei

ole vajalik kujundusdigusena kasutatava diguskaitsevahendi puhul.193

Kuna tithisusele tuginemine kujutab endast kujundusdigust, puudub ka iseseisva hagi esitamise
vajadus. Viimast vdimaldab viita MTUS § 24' Ig 2 grammatiline t3lgendamine. Osutatud normi
jargi voib kohtumenetluses tiihisusele tugineda nii hagi kui ka vastuvididete esitamisega. Kui
tithisusele tuginemise eelduseks oleks iseseisva hagi esitamine, muutuks sisutuks MTUS § 24
lg 2 alternatiivne iilesehitus, mille kohaselt vaib tiihisusele tugineda esiteks hagi esitamisega voi

teiseks vastuviidete esitamisega.

Tiihisuse tuvastamise nduded voi tiihisusele tuginemine ei ole vastupidiselt otsuse kehtetuks
tunnistamise ndudele ilildjuhul ajaliste piirangutega seotud. Tiihisusele tuginemise osas on
kolleegium maérkinud, et otsuse tiihisusele tugineda reeglina piiramatult, sest digusaktides ei ole
piiravaid tdhtacgasid kehtestatud. Riigikohus ftihele erandile siiski viitab. Nimelt sellele, et

tithisusel tuginemist voib vélistada regis‘[rikanne.194

Vastavalt MTUS § 24" Ig-le 3 ei saa otsuse tiihisusele tugineda, kui otsuse alusel on tehtud kanne
mittetulundusiihingute ja sihtasutuste registrisse ja kande tegemisest on moddunud kaks aastat.
Seega lahtudes seadusest on tiihisusele tuginemine 10plikult vilistatud, kui otsuse alusel tehtud

registrikandest on moddunud rohkem kui kaks aastat.

Ajalise piirangu kohta on ringkonnakohus selgitanud, et see on kehtestatud pohimattel, et kui
otsuse tlihisuse tuvastamist ei taotleta kohtus pikema aja viltel, tekib kolmandatel isikutel
usaldus otsuse alusel tehtud vOimalike kannete kohta avalikku registrisse. Sellisel juhul jddb
litkkme vastuviide tdhelepanuta ja kuigi vormiliselt jadb tiihine otsus edasi tiihiseks, kaotab selle

tithisus oma odigusliku tdhenduse, kuna sellele ei ole voimalik enam ‘[ugineda.195

Seega niiteks kui pohikirjamuudatused on kantud rohkem kui kaks aastat tagasi registrisse ja
muudatuste alusel nouab ihistu litkmelt rahalise kohustuste tditmist, ei ole kohtumenetluses
voimalik aktsepteerida liikme vastuvdidet rahalisel kohustuse puudumisele asjaolul, et

tildkoosoleku otsus, millega pohikirjamuudatused kinnitati, on tildkoosoleku kokkukutsumise

19 RKTKo 3-2-1-50-06, p 21
9 RKTKo 3-2-1-22-08, p 12
% TInRnKo 2-07-18599, p 21
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korra rikkumise tottu tithine. Otsus, millega kinnitati pdhikirjamuudatused, jadb kiill tiihiseks,

kuid tiithisusele tuginemine on oma tdhenduse minetanud.

Tiihisusele tuginemise vdimalus kuulub autori arvates eelkdige iihistu liikmele. Seda saab véita
seetdttu, et tithisusele tuginemine eeldab iihistu otsusest tulenevat nduet. Uhistu otsustest

tulenevate nouete adressaatideks on aga tihistu litkkmed, mitte kolmandad isikud.

Otsuse tiithisusele tuginemine on vaba iihingudiguslikest piirangutest. Vutt on mérkinud, et
tthingu ja tema litkme vahel on eriline suhe, mistdttu peaks tiihisusele tuginemine voi tiihisuse
tuvastamine olema vilistatud vaid erandjuhtudel- ennekdike diguste kuritarvitamisel.'®® Seega
saab tithisusele tuginemist piiravaks elemendiks lugeda iiksnes liikme enda generaalklauslite

vastast (nt hea usu pohimdottele mittevastavat) kditumist.

Kohtupraktikast tulenevalt on otsuse tithisusele soovinud tugineda ka tiihistu ise. Harju
Maakohus selle siiski vilistab. Maakohus selgitab: ,MTUS § 24" Ig 2 jirgi otsuse tithisusele
voib kohtumenetluses tugineda nii hagi kui ka vastuviite esitamisega. Kohtu arvates, et ole aga
kostjal voimalik kohtumenetluses vastuviiteesitamisega tugineda tema enda organi otsuse
tiihisusele. KU organite otsuste kehtetuks tunnistamise voi tiihisuse tuvastamise hagides on
kostjaks alati korteriiihistu. Kuna korteriiihistu ei saa ise oma organi otsuseid vaidlustada hagi
esitamisega ei saa ta esitada ka vastuvditena seisukohta, et tema organi poolt vastuvdetud otsus

on tiihine**%’

3.2 Millistel juhtudel tiihisusele tugineda

Eelkisitletust tulenevalt on tildkoosoleku otsuste vaidlustamine allutatud kohtulikule kontrollile.
Uhistu liikkmel on v&imalik taotleda kohtult iildkoosoleku otsuse kehtetuks tunnistamist voi
otsuse tithisuse tuvastamist. Otsuse vaidlustamisele alternatiivselt saab iihistu liige tugineda ka

otsuse tiihisusele.

Tuues vilja tihistu litkme diguskaitseabindud, tdusetub kiisimus, millistel juhtudel {ihte voi teist

voimlust kasutada. Erinevate variantide vahel kaaludes tuleb autori arvates esmalt selgitada, kas

% \/utt, M. Systematics of Shareholder Remediest - Origins and Developments. Juridica International
2010/XV1I, Ik 196.
" HMKo 2-14-52738, p |
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taidetud on otsuse tiihisuse alused voi kehtetuse alused. Eelnev on oluline sest kehtetu otsus on
n-6 holjuvalt kehtiv kuni kohus selle kehtetuks tunnistab. Tiihine otsus ei eelda aga selle
tingimusteta vaidlustamist. Tiihise otsuse vastu saab liige end kaitsta ka tiihisusele tugineva

vastuvditega.

Otsuse digusvastasusel hinnanguid andes tuleks alustada otsuse tiihisusest. Viidatud seisukohale
suunab muuhulgas kohtupraktika. Nimelt on Riigikohus rohutanud, et vaidlustatava
iildkoosoleku otsuse tiihisuse hindamisel tuleb tuvastada, kas tegemist on mone
MTUS §-s 24" Ig 1 sitestatud puudusega. Kohus lisab, et kui iildkoosoleku otsuse tegemisel ei
ole eksitud MTUS § 24 nduete vastu, kuid otsus on vastuolus seadusega, on korteritihistu
liikmel KUS § 13 Ig 3 alusel digus pddrduda kolme kuu jooksul otsuse teadasaamise pievast
arvates ebaseadusliku otsuse tiihistamiseks kohtu poole.198

Piiritledes kéesoleva peatiiki otsuse tithisusega, soovib autor votta jirgnevalt analiiiisi objektiks
olukorrad, millal on liikmel perspektiivikas tiihisusele tugineda. Autori arvates on ainuiiksi
pragmaatilistel pdhjustel (majanduslikel kaalutlustel) oluline hinnata, kas esitada kohtusse
tihisuse tuvastamise hagi vOi jitta see esitamata, ning tugineda iihistu-poolse ndude korral

otsuse tithisusele. Alljargnevalt hindabki autor, millistel juhtudel voiks liige passiivseks jddda.

Tiihine on otsus MTUS § 24* Ig 1 sitestatud juhtudel siis, kui otsus ei ole seaduses sitestatud
juhul notariaalselt toestatud voi1 kui otsuse vastuvotmisel rikuti iildkoosoleku kokkukutsumise
korda, otsus rikub mittetulundusiihingu vdlausaldajate kaitseks voi muu avaliku huvi tottu
kehtestatud seaduse sitet voi ei vasta headele kommetele. Otsus on tiihine ka seaduses sétestatud

muul juhul.

Uhistu asjadega seotud Riigikohtu lahendid ei hdlma kaasusi, kus huvitatud isik tooks tiihisuse
alusena vilja protokolli notariaalse vormindud rikkumise vdi Sellele, et otsus rikub iihistu
volausaldajate kaitseks voi muu avaliku huvi tottu kehtestatud seaduse sétet. Viimasel juhul ei
tohi organi otsus olla vastuolus seaduse normiga, mille eesmérgiks on muu hulgas tagada
juriidilise isiku vdlausaldajatele ja avalikkusele kindlus juriidilise isiku kui digussubjekti ja
temale iileantud vara séilimine, samuti tema organisatsiooni lébipaistvus ja selgus.199 Kuivord

vOlausaldajate kaitset ja avaliku huvi tottu kehtestatud seaduse sétet rikkuvad otsused ei ole

% RKTKo 3-2-1-16-13, p 12
% Varul, P. TsUS § 115 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud
véljaanne. Tallinn: Juura 2010, 1k 159.
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kéesoleva peatiiki konteksti puutuvad (seotud vélissuhetega), siis autor pikemalt antud tiihisuse

alustel ei peatu.

Mis puudutab protokolli notariaalset vorminduet, siis autorile teadaolevalt on protokolli
notariaalne vormistamine iihistute tegevuspraktikas véhelevinud. Notar on kaasatud véga
erandlikel juhtudel ja peamiselt iihistutes, kus iildkoosoleku otsuseid on varasemalt kohtulikult
vaidlustatud. Vdhest ndudlust notariaalse vormi jdrele pohjendab ilmselt ka see, et iihingu
otsusega vOib jdtta protokolli notariaalse tdestamise kulud protokolli notariaalset tdestamist

taotlenud liikmete kanda.

Kéesoleva magistritod raames labitootatud kohtulahendeid silmas pidades saab viita, et iihistu
tildkoosoleku otsuse tithisus on kaasnenud eelkdige koosoleku kokkukutsumise noduete
rikkumisel. Autor on seisukohal, et kui liige otsustusprotsessist eemale jdetakse (teda ei teavitata
koosolekust), on hilisema vdimaliku Gigusvaidluse korral otsuse tiihisuse tuvastamise ndue
perspektiivikas. Samuti on kaasamiskohustuse tditmata jitmisel liikmel edukalt voimalik
tithisuse vastuvditele tugineda (nditeks juhul kui koosolekul otsustati rahaline kohustus ja

tithisele otsusele tuginedes esitatakse liikme vastu rahaline ndude).

Koosoleku kokkukutsumise nduete rikkumisega seotud tiihisusele tuginemine ei ole liikmele
kohtumenetluslike tdendite esitamise osas ka koormav. Autori arvates ei pea ega saagi
tithisusele tuginev liige esitada tdendeid sellest, et teda otsustusprotsessi ei kaasatud. IImselget ei
oleks  kaasamiskohustuse rikkumisel tdendamiskohustuse liikmele asetamine mdistlik ja
proportsionaalne. Uldjuhul on negatiivset asjaolu (nt mingi toimingu tegemata jétmist) raske Kui

mitte voimatu toendada.

Tdendamiskoormuse jaotuse osas on Riigikohus selgitanud: ,,TsMS § 230 Ig 1 kohaselt peab
kumbki pool hagimenetluses tdendama neid asjaolusid, millele tuginevad tema nduded ja
vastuviited, kui seadusest ei tulene teisiti. Kolleegium selgitab, et tulenevalt TsMS § 230 Ig-st 1
lasub esmalt hagejal tdendamiskoormis ndude olemasolu tdendamiseks ja seetOttu ei saa kostjale
ette heita ainult vastuvdidete esitamist seni, kuni hageja ei ole esitanud tdendeid ndude aluseks
olevate asjaolude tdendamiseks. Juhul kui asjaolu tdendamiskoormis lasub hagejal, voib kostja

kasutada hagi vastu kaitsena vastuvdidet omapoolseid tdendeid esitamata seni, kuni hageja
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tdendeid pole esitanud. Kui hageja esitab tdendid asjaolu tdendamiseks, siis on ka kostjal TsMS

§ 230 Ig 1 alusel kohustus oma vastuviidet omakorda tdendada. 2%

Seega arvestades Riigikohtu seisukohti peaks iihistu tiihise otsuse alusel esitatud ndude puhul
esmalt toendama ndude alusena otsuse olemasolu. Seejdrel kui liige esitab hagi vastuses iihistu
ndude alusele (otsusele) vastuviite, tuues esile otsuse tithisuse, peaks jargmisena iihistu
toendama koosoleku kokkukutsumise nduete jargmist. Ka kohtupraktika kinnitab, et dokumendi
kattetoimetamist peab tdendama selle esitamiseks kohustatud isik. Asjassepuutuvalt on
Riigikohus selgitanud, et {ildise tdendamiskoormise reeglite kohaselt peab kumbki pool
toendama neid asjaolusid, millel pShinevad tema nduded ja viiteid. Juhul kui isiku suhtes on
taitekutse mittesaamise tdendamisel tegemist negatiivse asjaolu tdendamisega, mida on raske
teha, siis peab kohtu arvates kohtutéitur tdendama, et saadetud tiitekutse sisaldas informatsiooni
tiitetoimingu - enampakkumuse - kohta.®®* Autori arvates saab viidatud seisukohtadega
arvestada ka juhul, kui liige vaidleb iihistuga, kas tema suhtes tdideti kaasamiskohustus

koosoleku teate edastamisega voi mitte.

Tiihisusele saab tugineda ka juhul kui ostus ei vasta headele kommetele. Otsa kohaselt on
vastuolu heade kommetega kisitletav iildkoosoleku otsuse sisu puudusena.’”® Seega ei ole heade
kommete vastase otsuse puhul tegemist protseduurireeglite rikkumisega (nt koosoleku
kokkukutsumise korra voi héddletamise korra rikkumisega), vaid otsuse puudus peab tulenema

otsuse reguleerimisesemest.

Lepingudiguslike kiisimuste puhul on diguskirjanduses sedastatud, et kaasaegsed digussiisteemid
piiravad lepinguvabadust seaduslike keeldude ja iildiste generaalklauslitega, sest tihiskond ei saa
tolereerida eetilisi piire lletavat kaitumist.’®® Sarnaselt lepingudigusega keelab iihingudigus
ebamoraalse vOi -eetilise kditumise. Eelnevat mittearvestavat otsust saab pidada headele
kommetele mittevastavaks tiihiseks otsuseks.

Kas ostus on heade kommete vastane voi mitte sdltub iiksikjuhtumil vastuvoetud otsuse sisust.
Oiguskirjanduses on vilja toodud, et heade kommete sisu ei saa seadusandlikul tasandil
reguleerida, sest see, mida peetakse heade kommete vastaseks, muutub ajas ja oleneb
konkreetsest ajaloolisest situatsioonist. Igasuguste loetelude kehtestamine piiraks heade

20 RKTKo 3-2-1-137-07, p 13

201 RKTKo 3-2-1-7-03, p 10

22 Otg, M. Aktsiondride iildkoosoleku otsuse tiihisus ja kehtetus. Juridica 2001/1V, 1k 235.

2% Whittaker, S. Zimmerman. Good Faith in European Contract Law. Cambridge: Cambridge University
Press 2000, p 678.

65



kommete instituudi paindlikku sisustamist.?®* Kuurberg mirgib, et heade kommete instituudi

pohieesmirk on olla liinga tditmise vahend juhtudel, kui seadusandja ei ole ausa ja diglase isiku

arvates lubamatu tehingu keeldu ja tiihisust veel positiveerinud.205

Uhistu otsustega seonduvalt on heade kommete vastasust (contra bonos mores) Kkisitletud
Riigikohtu praktikas juhtumil, kui thistu liige ei ndustunud otsustega, millega kaasneb tema jaoks
muudatus majandamiskulude jaotamise alustes. Otsuse headele kommetele mittevastavuse osas
markis antud kaasuses kohus, et ainuiiksi mdne kaasomaniku huvide riivamine ei muuda otsust

vastuolus olevaks heade kommetega.?®

Maakohtu praktikas on otsust heade kommetele mittevastavana késitletud juhul, kui korteriiihistu
kohustab omanikku tasuma teenuste eest, mida korteriomanik tegelikult iihistu kaudu ei saa.?”’
Autori arvates peab viimasel juhul tihistu olema ise negatiivne tagajarje esile kustunud. Samas kui
korteriomanik on teenuse saamise voimatuse ise esile kutsunud, ei saa radkida ka headele kommetele
mittevastavast otsusest. Antud viidet kinnitavad Ringkonnakohtu seisukohad, mille kohaselt ei ole
hea usu pdhimdttega vastuolus kiittekulude ndudmine isikult, kes enda korteris kiittekehad
eemaldas. Ringkonnakohtu arvates ei saa korteriomanik enda tegevusega luua olukorda, kus ta
peab majandamiskulude eest vihem tasuma.?®®

Heade kommete vastane otsus on kiill tithisusele tuginemise eelduseks, kuid autori arvates voiks
liige heade kommete vastasusele tugineda erandlikel juhtudel. Uhistu itheks funktsiooniks on
litkkmetevaheliste nduete vahendamine. Antud iilesandest ldhtuvalt voiks tithisusele tuginemine
tulla kone alla eelkdige siis, Kkui liikmelt ndutakse otsuse alusel teenuse eest tasumist, mille

vahendamist on iihistu enda teise otsusega piiranud.

Maérkimist on leidnud, et normatiivsed tildklauslid, mis médravad tiihisuse tehingu sisule esitatud
nduete rikkumise tdttu on iildjoontes erinevates digusperekondades samad. Otsustuse pohiraskus
lasub kaasuse asjaoludele tuginedes igal tksikjuhtumil kohtul, kes peab kaalutlema, kas
konkreetsel juhul mahub tehingu sisu lubatu piiresse. Abstraktsete tildmdistete sisustamine
toimub kohtute poolt.?® Ts6 autor jagab antud seisukohti. Heade kommetega kooskdlas olev

kéditumine peaks vastama kolbelisele (eetilisele, moraalsele) kditumisele. Arvestades sellega, et

204 Kuurberg, M. Heade kommetega vastuolus olevad tehingud kui tiihised tehingud. Juridica 2005/111, 1k

208.
2% |hid.

200 RKTKo 3-2-1-116-11, p 31

2" HMKo 2-12-50861, p 25

2% TInRnKo 2-10-16537, p 7

299 Avi, A. Tiihine tehing, magistritdo. Tartu Ulikooli C)igusteaduskond 2004, 1k 104.
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erinevatel isikutel voib kolbelistest kditumisnormidest olla erinev arusaam, tuleks headele
kommetele tuginemist otsuse tiihisuse vastuvditena autori arvates pigem viltida. Tegemist on
lilalt subjektiivsust esile kutsuva terminiga, mis omakorda suurendab riske, et kohtuniku ja
tihisusele tugineja seisukohad ei lange kokku. Autori arvates on headele kommmetele
mittevastavust sisustatud ka liialt enesekeskselt, piitides iildklauslit dra kasutades séilitada
enesele soodsamaid majanduslikke positsioone. Naiteks on t66 autori poole pddrdunud iihistu
liikkmeid, kes on viitnud, et tildkoosoleku ostus ei vasta headele kommetele, kuna selle otsuse
mdjul nende arved suurenevad. Autori arvates ei saa liige ecldada, et tema arved jddvad
konstantseks. Liiatigi tagab seadus iihistu {ildkoosolekule diguse votta vastu otsuseid

majandamiskulude arvestamise aluste muutmiseks.

Eeltoodust tulenevalt voib otsuse tlihisuse tuvastamist voi tiithisusele tuginemist pidada
perspektiivikaks juhul, kui tihistu on rikkunud litkme suhtes koosoleku kokkukutsumise korda
vOi on tegemist otsusega, mis omab puutumust iihistu enda vastuolulise kditumisega (nt
vélistatakse tihistu liige tihistu vahendatavast teenusest, aga {ildkoosoleku otsuse alusel noutakse

teenuse eest tasumist).

Kokkukutsumise korda saab rikkuda konkreetse koosoleku osas. Seega peab liige arvestama, et
kui teda saadab konkreetse otsuse tiihisusele tuginedes edu, ei tdhenda see seda, et koik
jargnevad sarnaselt formuleeritud otsused on ka tiihised ja liige saab jétkata tiihisusele
tuginemist. Tiihist otsust ei saa kinnitada, kuid iithistul on uue koosoleku kokkukustumise kaudu
oigus end rehabiliteerida. Teisisonu kui uus koosolek kutsutakse kokku nduetekohaselt;
koosolekul ei kinnitata varasemat tiihist ostust, vaid voetakse vastu analoogse sdnastusega uus
otsus; uus vastuvoetud ostus on vaba teistest tiihisuse alustest, siis langeb dra vdimalus uue

otsuse tithisusele tugineda.

MTUS § 24 Ig 1 ei sitesta tithisuse aluseid ammendava loeteluna. Seda saab jireldada sitte

viimasest lausest, mille kohaselt on otsus tiihine ka seaduses sitestatud muul juhul.

Muul juhul v&ib thistu ostus olla tithine siis, kui kaasomanikekeskseid (iihistu iilesannetest
véljuvaid) kiisimusi lahendataks {ihistu iildkoosolekul enamuse otsusega. Autor ei taha kiill
tldistusi teha, kuid on korduvalt tihendanud, et korteriomanikud asuvad iihistu moodustamise
jargselt nii elamumajanduslikke iihistu padevusse kuuluvaid kiisimusi, kui ka asjadiguslike
kiisimusi lahendama {ihistu kaudu. Sellist ldhenemist ei saa aga oigeks pidada, sest iihistu

tooorganite padevusse ei kuulu asjadiguslikesse valdkondadesse sekkumine. See on ka loogiline,
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sest tihistu eesmargid on selgelt piiritletud omandi hooldamisele ja remondile orienteeritud
tegevustega, samuti teenuste vahendamisega. Uhistu eesmirkidest ei tulene, et organid omaksid
padevust otsustada kaasomandi osa vOdrandamist, kasutamist voi koormamist asjadigustega.
Pérna on rdhutanud, et iihistu on {iihiseks majandamiseks ja korteriomanike thiste huvide
esindamiseks moodustatud mittetulundusiihing, mistdttu puudub tihistul padevus korteriomanike

asjadigusliku kompetentsi lahendamisel.*

Riigikohus on omakorda nentinud, et kaasomandiga seotud kdige olulisemad kiisimused tuleb
lahendada kaasomanike kokkuleppel. Seadusandja on nimetanud ka juhtumid, mida on lubatud
lahendada iiksnes kaasomanike kokkuleppel, mitte enamuse otsusega. Riigikohus viitab, et neid
juhtumeid kisitleb AOS § 74 1g 1.2

AOS § 74 1g 1 sitestab, et kaasomandis olevat asja vdib vodrandada voi koormata, samuti asja
voi selle majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult kodigi kaasomanike kokkuleppel.
Osutades AOS § 74 lg-le 1 mirgib kolleegium, et kaasomandi valdamine ja kasutamine on
kaasomanike digus ning korteriiihistu majandustegevus ei ole kokkuviidav AOS-is sitestatud
kokkuleppeliste kiisimuste otsustamisega.”? Seega viljendab kolleegium, et ihistu

majandustegevust tuleb lahus hoida AOS-iga reguleeritud valdkondadest.

AOS § 74 1g-s 1 sitestatut silmas pidades, on selgitatud et koormamise all tuleb mdelda eelkdige
asjadiguse seadmist, milleks vOib olla reaalservituut, kasutusvaldus, isiklik kasutusdigus,
reaalkoormatis, ostueesdigus vdi pandidigus. Tuleb arvestada ka seda, et valdamist ja kasutamist
vOimaldavate asjadiguste seadmine ongi voimalik vaid kogu kaasomandis olevale kinnisasjale,

mitte aga selle kaasomandi osale.?*®

Analiitisides kohtupraktikat on kokkulepe obligatoorne alljargnevatel elulistel juhtudel.

= Ettevotluse alustamine korterelamus. Riigikohus on leidnud, et trepikoja faktilise

kasutusreziimi muutumine seoses kaupluse tegevuse alustamisega elamus voib kujutada

endast trepikoja majandusliku otstarbe olulist muutmist AOS § 74 Ig 1 tdhenduses.

% Pirna, P. Korteriomanike iihisus: piiritlemine, digusvdime, vastutus. Tartu: Tartu Ulikooli Kirjastus
2010, Ik 75.

21 RKTKo 3-2-1-151-10, p 10

2 Ipid.

*®Varul, P. AOS § 72 - Varul, P jt (toim.) Asjadigusseadus I. Kommenteeritud viljaanne. Tallinn: Juura
2014, Ik 331.
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Kokkuleppe sdlmimist ei saa nduda aga juhul, kui kauplus on korterelamusse algusest

peale ette niahtud.”**

P6o6ningukorruse véljachitamine. Riigikohus on leidnud, et korteriiihistu paddevuses on

otsustada elamu majandamiseks ja sdilitamiseks vajaliku toimingu tegemine voi
majandamiskulude kandmine. P66ningu véljachitamise iile otsustamine korteriiihistu
iildkoosoleku péadevusse ei kuulu. Kohus on lisanud, et Kkorteriiihistu liikmete
tildkoosolek ei saa otsustada héddlteenamusega kiisimusi, milleks on vajalik

korteriomanike kui kaasomanike kokkulepe.”*®

Korteri eraldumine iildisest kiittesiisteemist. Riigikohus on mirkinud, et AOS § 74 Ig 1
alusel saab kaasomandis olevat asja voorandada voi koormata, samuti asja voi selle
majanduslikku otstarvet oluliselt muuta ainult koigi kaasomanike kokkuleppel.
Kolleegiumi kohaselt iihe korteri eraldamine elamu iildisest kiittesiisteemist on iihtlasi
ihise asja oluline muutmine, seega kiisimus, mida tuleb lahendada {iksnes kaasomanike

kokkuleppel .2

Korteri iildisesse kiittesiisteemi tagasiliilitamine. Riigikohus on vilja toonud, et juhul kui

omanikul oli koigi teiste kaasomanike luba kiittesiisteemist eraldumiseks olemas, siis

vajab kdigi kaasomanike ndusolekut ka kiittesiisteemi taastamine selle esialgsel kujul.217

Parkimiskohtade madramine. Riigikohus on antud kiisimuses selgitanud, et korterelamut

teenindaval maal korteriomanike parkimiskohtade kindlaksmédramine on késitatav
kaasomandi kasutuskorra kindlaksmédramisena. Parkimisvoimalustes kokkuleppimine on
omanike jaoks oluline kiisimus, mis ei ole vaadeldav KOS-is sitestatud tavakasutusena.
Kohtu arvates peab selline kokkulepe tagama koigile korteriomanikele diglase lahenduse

ning asja lahendamiseks on vaja saavutada kdigi korteriomanike konsensus.?*?

Uldkasutatava _ruumi _iiiirileandmine. Kolleegium osutab reaalosaks mitteoleva

kaasomandi kasutusse andmisel AOS §-le 74, lisades, et viimati nimetatud siite keelab

muu hulgas kaasomandis oleva asja koormamise kasutuslepinguga ilma kdigi

2 RKHKo 3-3-1-62-03, p 15
25 RKTKm 3-2-1-28-12, p 15
?1® RKTKo 3-2-1-50-11, p 10
27 RKTKo 3-2-1-50-11, p 10
28 RKTKm 3-2-1-151-10, p 10
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kaasomanike nodusolekuta ning koigi kaasomanike ndusoleku puudumise korral on

kaasomandi osa koormamine kehtetu.?*°

Eeltoodust tulenevalt on AOS § 74 1g 1 jérgi korteriomanike kokkulepet vaja kaasomandi
voorandamisel, koormisel asjadigustega (reaalservituut, kasutusvaldus, isiklik kasutusdigus,
reaalkoormatis, ostueesdigus voi pandidigus), kaasomandi oleva asja olulisel muutmisel. Lisaks
eelmainitule tuleb arvestada Riigikohtu kujundatud seisukohtadega, mille kohaselt on
kokkulepet vaja: parkimiskohtade méaaramisel, korterelamusse kaupluse rajamisel, iildisest
kiittesiisteemist eraldumisel, kiittesiisteemiga taasiihinemisel (kui kiittesiisteemist eraldumine
toimus koigi omanike ndusolekul), iildkasutatava ruumi viljaliiirimisel, pd&oningukorruse

valjachitamisel.

Juhul kui eelmargitud juhtudel iildkoosolek siiski otsuseid vastu votab, puudub thistu litkkmel
vajadus kohtusse poorduda. Antud otsused on asjadiguslike imperatiivsete normide eiramise
tdttu TsUS § 87 alusel tithised. Kohtupraktika omakorda sedastab, et kokkuleppelisi kiisimusi ei

pea vaidlustama, jargimisele kuulub seadus.?®

Seega kui tihistu koosolekul otsustakse kinnitada asjadiguslik kasutuskord (nt parkimiskord), ei
pea liige vastavat otsust vaidlustama. Ka ei mojuta tithine otsus maatiiki kasutamist, s.t
kaasomandis oleva maatiiki kasutamine ja valdamine jitkub tiihise otsuse puhul vastavalt

seadusele.

Magistritdo autori arvates viéljub iihistu kokkuleppeliste kiisimuste otsustamisel oma padevusest.
Organi padevust liletavate otsuste puhul tekib omakorda kiisimus, kas piddevust eirav 0tsus on
vaidlustatav (kehtetuks tunnistatav) voi tiihine. MTUS § § 24 lg 1 ei ndhtu otseselt, et organi
pddevusele  mittevastav otsus on tiihine. Vordluseks on niiteks Austria {ithingudiguses
(osalihingudiguses) konkreetselt seaduses sitestatud, et otsused, mis iiletavad iildkoosoleku

péadevust, on tiihised.?*

Uurides erialakirjandust, on organi paddevusele mittevastavate ostuste osas esitatud vastakaid

arvamusi. Uhelt poolt on vdetud seisukoht, et organi piddevuse iiletamine on kehtetuks

9 RKTKo 3-2-1-85-07, p 16

20 RKTKo 3-2-1-116-11, p 19, p 21

2! Forstmoser, P., Meier-Hayoz, A., Nobel, P. Schwizeriches Aktienrecht, Bern: Spimpfli-CIE AG
1996, Ik 261.
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tunnistamise aluseks. %2 Teisalt ollakse arvamusel, et otsuse, mis ei ole organi pidevuses, vdib
223

tithiseks lugeda.
Autori arvates tuleb padevusvaidluse puhul igat tiksikjuhtumit eraldi vaadata. Niiteks voib
juhtorgan tiletada padevust sellega, et otsustab pdhikirjaliselt {ildkoosoleku piddevusse antud
kiisimusi. Antud ndite puhul saab toetada seisukohta, et otsus on kehtetuks tunnistatav, kuna
otsuse vastuvotmisel rikuti pohikirja. Kui otsus ei ole seostatav iildse organisatsiooni voi selle
ilesannetega, tuleks pidada Oigeks, et organi ostus on tithine. Otsuse tiihisus Seostub
otsustusprotsessi raskemate vigadega. Autori arvates saab raskemate vigade kategooriasse
paigutada ka otsused, mis iihistu majandustegevusega mingit seost ei oma. Uhistu ei saa oma
majandustegevust kujundada viisil, mis ei ole kooskodlas iihistule médratud funktsioonidega.
Autori arvates saab iihistu iilesannetest véljuvate otsuste tiihisuse tuletada iihistu iilesannete
imperatiivsusest. Nimelt sitestab KUS § 2 lg 1 imperatiivselt, et iihistu eesmirgiks on
korteriomandite eseme osaks olevate chitiste ja maatiiki motteliste osade ithine majandamine.
Seega on iihistu otsuste vastuvdtmine piiratud osundatud iilesandega. TsUS kommentaaride
kohaselt on imperatiivse iseloomuga sitte puhul séttest erinev tehing keelatud ning selle tiihisus

tuleneb TsUS §-st 87.2%

Eelnevat kokku vottes saab siiski nentida, et seadus ja kohtupraktika on maératlenud toimingud,
mis eeldavad korteriomanike kokkulepet. Kokkuleppeliste kiisimuste otsustamisel viljub {histu
oma padevusest, kuid asjadiguslikes kiisimustes padevuspiiride liletamine ei eelda iihistu litkkme
aktiivset kiitumist (kohtundude esitamist). Uhistu poolt asjadiguslikes kiisimustes vastuvdetud
otsused korteriomanike kokkuleppeid ei asenda ega tekita diguslikke tagajargi. Isegi juhul, kui
tihistu peaks litkmelt tiihise otsuse tditmist kohtu kaudu ndudma, vélistab ndude rahuldamise

otsuse tithisusele tuginemine.

222 \utt, A. Ariithingu organi otsuste vaidlustamisega seotud probleeme. Juridica 2005/1, 1k 54.

22 Ots, M. Aktsiondride tildkoosoleku otsuse tiihisus ja kehtetus. Juridica 2001/1V, 1k 235.
24 varul, P. TsUS § 87 - Varul, P jt (toim.). Tsiviilseadustiku iildosa seadus. Kommenteeritud viljaanne.
Tallinn: Juura 2010, Ik 285.
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Kokkuvote

Uurimistood alustades vottis autor endale kaks eesméirki. Esmalt soovis autor leida vastust
kiisimusele, millistele tunnustele vastavat iildkoosoleku otsust ei pea korteritihistu liige
vaidlustama. Teiseks eesmirgiks seadis autor {iildkoosoleku otsuste vaidlustamise alustes

kitsaskohtade viljaselgitamise.

Uurimistdos joudis autor jareldusele, et korteriomanik (ihistu liige) ei pea vaidlustama otsuseid,
mis on vastu vdetud asjadiguslikke imperatiivseid norme eirates. AOS § 74 lg 1 sitestab
kiisimused, mis eeldavad korteriomanike kokkulepet. Osutatud séttes véljatoodud kokkulepetega
lahendatavaid toimingud ei saa fiildkoosoleku otsusega asendada. Riigikohtu praktikat
analiitisides joudis autor selleni, et korteriomanike kokkulepet eeldavad ka jargmised kiisimused:
parkimiskohtade médramine, korterelamusse kaupluse rajamine, iildisest kiittesiisteemist
eraldumine, kiittesiisteemiga taasiihinemine (kui kiittesiisteemist eraldumine toimus kdoigi

omanike ndusolekul), iildkasutatava ruumi véljatitirimine, péoningukorruse véljachitamine.

Kui iihistu otsus omab puutumust AOS § 74 lg 1 reguleerimisalaga vodi Riigikohtu osutatud
kiisimustega, puudub tihistu liikmel vajadus otsust kohtus vaidlustada. Vastuvdetud otsused on
TsUS § 87 alusel tithised. Vdimaliku kohtuvaidluse korral (nt iihistu esitab kohtusse otsuse

taitmisele suunatud ndude), saab iihistu liige tugineda otsuse tiihisusele.

Eeltoodut arvestades leidis kinnitust ka piistitatud hiipotees selle kohta, et korteritihistu liige ei

pea vaidlustama otsuseid, mis on iihistu poolt asjadiguslikes kiisimustes vastu voetud.

Autor joudis to6s ka jareldusele, et aktiivne vaidlustamisvajadus puudub liikmel siis, kui temalt
ndutakse {iildkoosoleku otsuse tditmist, jdttes samas liikme koosolekule kaasamata. Sellises

olukorras saab liige tditmisndude vélistada tuginedes kohtumenetluses otsuse tiihisusele.

Kolmandal juhul ei ole liikkmel pdhjust otsust vaidlustada, kui otsus on seotud tihistu vastuolulise
kditumisega. Heade kommetega vastuolus olev otsus on tithine. Autor jouab t60s selleni, et
otsused, millega ndutakse liikkmelt teenuse eest tasumist, teenuse saamine on aga lhistu enda

poolt vélistatud, ei vaja kohtulikku vaidlustamist.

Eelnevale lisades peab autor oluliseks vilja tuua, et otsuse tiihisusele saab liige tugineda iiksnes

tithisuse tunnuste esinemisel. Uhistu otsus vdib olla tithine vdi kehtetu. Kui tegemist on kehtetu
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otsusega, siis eeldab see kohtusse podrdumist, sest ebaseaduslikku (kehtetut) otsust ilma kohtu
sekkumiseta kehtetuks muuta ei saa.

Otsuse vaidlustamise korras tihendas autor mitmeid Kitsaskohti. Alljargnevalt esitab autor

tuvastatud probleemid ja neile pakutavad lahendused.

» Autor on seisukohal, et vdhendamaks tsiviilkohtute ja menetlusosaliste koormust, oleks
pohjendatud laiendada registripidaja padevust otsuste tiihisuse tuvastamisele. Hetkel seda
diguskord ei vdimalda. Uhistu liige saab iildkoosoleku otsust vaidlustada iiksnes
hagimenetluses.

» Ebaseadusliku otsuse vaidlustamistdhtaeg on kolm kuud. Kolmekuuline
vaidlustamistdhtaeg on autori arvates liialt pikk. Vordluseks siseriikliku digusega
satestab Saksa korteriomandiseadus (Wohnungseigentumsgesetz) vaidlustamistéhtajaks
tthe kuu. Autori arvates piisaks sarnaselt Saksa digusele iihekuulisest
vaidlustamistéhtajast. Mitmekuulised vaidlustamistidhtajad mojuvad juhtimisprotsessidele
pérssivalt ja kahjustavad majandustegevust.

» Seadus nduab koosolekul osalevalt liitkmelt otsusele vastuvdite esitamist ja selle
allkirjastamist (vastuvdite esitamisega tagab liige kaebediguse). Formaalsel allkirjanoudel
puudub kaebediguse realiseerimise aspektist tdhendus. Allkirjandue suurendab {iihistus
halduskoormust ning praktikas on allkirjandue tekitanud tarbetuid vaidlusi. Autor on
seisukohal, et vastuviite allkirjastamisndude voiks seadusest vilistada.

» Otsuse vaidlustamise aluseid analiilisides ei1 ndhtud seadusest, kas isik, kes otsuse poolt
hédletas, kuid esitas niiteks otsusele hiljem vastuvdite, on kaotanud Oiguse otsust
vaidlustada. Saksa diguse kohaselt vilistab tehingu kinnitamine selle hilisema
vaidlustamise.  Autori arvates oleks vastuolulise kditumise ja Oiguste kuritarvitamise
piiramiseks moistlik ka tihistu otsuste vaidlustamist sarnase alusega tdiendada.

= Uldkoosoleku otsuste vaidlustamisdigus on ka iihistu juhatuse liikmetel. Lahendatud ei
ole kiisimus, kes esindab iihistut olukorras, kus iihistu ei ole digusvaidluseks esindajat
madranud, samal ajal on aga iihistu juhatuse liige otsuse vaidlustajaks. Autor pakub
lahenduseks vaidluse lahendamise hagita menetluses. Kohus kaasaks hagita menetlusse

koik litkkmed. Sellega oleks voimalik teada saada ka litkmete enamuse seisukoht.
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Contesting decisions of apartment associations and alternatives

Summary

The author selected as the title of the Master's thesis "Contesting decisions of apartment
associations and alternatives™ due to pragmatic reasons. In his day-to-day work, the author is
requested to provide various opinions concerning the lawfulness of decisions made by apartment
associations. The author has been asked multiple times if a decision made by the general meeting
(e.g. about the parking arrangement) needs to be challenged in court or if the law permits
alternatives. Various consultations spurred the author to further address the subject in his

academic work.

The primary objective of the study was to determine the characteristics of general meeting
decisions that members of apartment associations do not have to contest. As the primary
objective is relevant to the basis of contestation, the author adopted as a secondary objective to

study the weaknesses in the regulation for contesting decisions.

The author set the following hypothesis. A member of an apartment association does not have to

contest decisions made by the association in issues subject to property law.

The hypothesis was confirmed by the study. The author concluded in the study that a member of
an apartment association does not have to contest decisions made in violation of imperative
norms of property law. Imperative norms of property law are all such norms requiring
agreements to be concluded instead of decisions by apartment owners. Pursuant to the Law of
Property Act, agreements between apartment owners are required in the case of a sale of
common ownership, encumbrance with a real right (real servitude, usufruct, personal right of
use, real encumbrances, right of pre-emption or right of security) and involving a significant
change in the property under common ownership.  The Supreme Court has also deemed an
agreement between apartment owners mandatory in the following actual cases: assignment of
parking spaces, building a shop in an apartment building, disconnecting from the common
heating system, reconnecting to the heating system (if disconnecting from the heating system had
the approval of all owners), renting out a generally accessible room, conversion of an attic of the

building.

If an association nevertheless decides issues requiring an agreement, there is no need for

members to contest it in court because decisions cannot replace agreements. If an association
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nonetheless files a claim concerning an enforceable decision with a court, the member of the
association can invoke the nullity of the decision. A court will also dismiss a claim by the

apartment association if the nullity is invoked.

The author identified multiple weaknesses in the procedure for contesting decisions. The
identified problems and solutions offered to them are provided below.

» The author is of the view that it would be justified to expand the competence of the
registrar in identifying the nullity of decisions in order to reduce the workload of civil
courts and parties to the proceeding. The law currently does not permit this. A member of
an association may only contest decisions made by a general meeting in court
proceedings.

= The term for contestation of unlawful decisions is three months. The three-month term
for contestation is too long in the author's view. In comparison to domestic law, the
German law on residential property (Wohnungseigentumsgesetz) provides one month as
the contestation term. The author's view is that a one month contestation term would
suffice similar to German law. Terms of contestation that are several months hinder
management processes and harm economic activities.

= The law requires a member participating in a general meeting to submit an objection and
sign it (the member ensures a right of challenge by submitting an objection). The formal
signature requirement has no substance from the standpoint of exercising a right of
challenge. The signature requirement increases the administrative burden of associations
and has caused unnecessary disputes in practice. The author is of a view that the
signature requirement should be removed from the law.

= Analysis of the grounds for challenging decisions did not indicate whether pursuant to
law a person voting in favour of a decision but later contested the decision has lost their
right to contest the decision. Under German law, approval of a transaction precludes a
subsequent challenge. In the author's view it would be reasonable to supplement the
contestation of associations' decisions with a similar rule to restrict contradictory
behaviour and abuse of rights.

= Management board members of associations also have the right to contest association
decision. An unresolved question is who represents an association in a situation where
the association has not appointed a representative for a legal dispute while at the same

time a management board member is the contesting party of a decision. The author
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suggests a resolution of the dispute in proceedings on petition where the court includes

all apartment owners.
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